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Lyhenteet ja keskeiset käsitteet 
MRL Maankäyttö- ja rakennuslaki 5.2.1999/132. 
TVL Tuloverolaki 31.12.1992/1535. 
Helsingin seutu Helsingin seudulla tarkoitetaan 14 kunnan muodostamaa 
aluetta, johon kuuluvat pääkaupunkiseutu (Helsinki, Espoo, 
Kauniainen ja Vantaa) ja kehysalue (ns. Kuuma-kunnat Hy-
vinkää Järvenpää, Kerava, Kirkkonummi, Mäntsälä, Nurmi-
järvi, Pornainen, Sipoo, Tuusula ja Vihti). Seudun väkiluku 
on noin 1,4 miljoonaa. 
 
kiinteistö Itsenäinen rekisteriyksikkö. Tällaisia ovat tilat ja tontit sekä 
muut maa- ja vesialueiden yksiköt, jotka voidaan merkitä 
kiinteistöinä kiinteistörekisteriin. 
määräala Rajoiltaan määritelty osa kiinteistöstä, joka kuuluu kantakiin-
teistöön siihen saakka, kunnes se lohkomalla erotetaan. 
Määräala ei ole, ennen kuin se on lohkottu, sellainen itse-
näinen tila tai tontti, joka voitaisiin merkitä kiinteistönä kiin-
teistörekisteriin. Saannolle voidaan kuitenkin myöntää lain-
huuto, joka automaattisesti käynnistää maanmittaustoimi-
tuksen eli lohkomisen. 
määräosa Silloin kun useat hankkivat yhdessä kiinteistön, omistus ja-
kaantuu määräosiin (lainhuuto kullekin erikseen). Kaupan 
kohteena voi olla tällainen määräosa kiinteistöstä, esim. ½-
osuus. Määräosainen omistussuhde syntyy mm. silloin, kun 
aviopuolisot ostavat kiinteistön määrittäen kauppakirjassa 
omistusosuutensa esim. ½ ja ½. Mikäli omistusosuutta ei 
määritetä saantokirjassa, määräytyy se pääluvun mukaan. 
   
kiinteistökauppa Kiinteistön tai sen osan taikka määräalan vastikkeellinen 
saanto. 
saanto Oikeustoimi tai -teko, jossa syntyy omistusoikeus. Saantoja 
ovat esimerkiksi kauppa, vaihto, lahja, perintö ja testamentti, 
ositus ja lunastus. 
kauppahinta Kiinteistökaupassa toteutunut hinta. 
kauppahinta €/m2 Hinta, joka saadaan, kun kokonaiskauppahinta jaetaan luo-
vutuskirjassa ilmoitetulla tai kiinteistörekisteristä poimitulla 
kokonaispinta-alalla. 
käypä hinta Todennäköisin hinta, joka kiinteistöstä maksettaisiin toimivil-
la markkinoilla kahden sellaisen osapuolen kesken, jotka ar-
vostavat kiinteistöä puhtaasti sen ominaisuuksiin perustuen. 
luovutusvoitto Kun luovutushinnasta vähennetään omaisuuden hankinta-
meno tai hankintameno-olettama saadaan luovutusvoiton 
määrä. Luovutusvoitto on pääomatuloa. 
hankintameno Todellinen hankintahinta, johon saa laskea lisäksi mm. 
omaisuuden oston yhteydessä maksetun varainsiirtoveron, 
perusparannusmenot ja välityspalkkiot. 
hankintameno-olettama Omaisuuden luovutusvoiton verotuksessa todellisen hankin-
tahinnan ja kulujen kanssa vaihtoehtoinen vähennys. 
luovutusvoiton verotus Luonnollisen henkilön tai kuolinpesän omaisuuden myynnis-
tä tai vaihtamisesta saatu voitto on pääomatuloa, jota vuon-
na 2013 verotettiin 50 000 euroon asti 30 prosentin vero-
kannalla ja sen ylittävältä osalta 32 prosentin verokannalla. 
Vuonna 2014 alemman verokannan (30 prosenttia) yläraja 
tiputettiin 40 000 euroon, jonka ylittävältä osalta verokanta 
oli 32 prosenttia. Tämä veron osuus on luovutusvoittoveroa. 
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1 Johdanto 
Insinöörityöni aiheen valintaan vaikutti ratkaisevasti oma kiinnostukseni seurata ja olla 
ajan tasalla kunnille suoduista mahdollisuuksista harjoittaa hyvää maapolitiikkaa, jolla 
tarkoitetaan maanhankintaan ja -luovutukseen, kaupungin maaomaisuuden hallinnoin-
tiin sekä edelleen yksityisen maan kaavoittamiseen ja yksityisessä omistuksessa olevi-
en rakentamiskelpoisten tonttien rakentamisen edistämiseen liittyviä tavoitteita ja toi-
menpiteitä. 
Insinöörityölläni ei ole toimeksiantajaa, vaikkakin tutkimukseni lopputulos kiinnostaa 
kovasti omaa työyhteisöäni. 
Työskentelen Vantaan kaupungin yrityspalveluissa maankäyttöinsinöörinä ja ensisijai-
sena toimenkuvanani on pyrkiä hankkimaan kaupungin ja laajemmin koko yhdyskun-
nan kehittymisen ja rakentumisen kannalta tärkeää maaomaisuutta jatkojalostettavaksi. 
Työssäni saan seurata aitiopaikalta Vantaan kaupungin kehitystä ja kasvua. Pyrkimyk-
seni on parhaalla mahdollisella osaamisellani pystyä vaikuttamaan työlläni kotikaupun-
kini Vantaan asettamien tavoitteiden eli Vantaan vision saavuttamiseen. 
Kuluvan valtuustokauden Vantaan visio ilmaisee tulevaisuuden tahtotilan vuonna 2025: 
Vakavarainen Vantaa on kansainvälinen kestävän kasvun keskus, jossa kaupunkia ja 
palvelujen laatua kehitetään yhdessä asukkaiden kanssa. Vantaa on asukkaille turval-
linen kotikaupunki, yrityksille Suomen paras kumppani ja työntekijöille maan parhaiten 
johdettu kaupunki. 
1.1 Työn tausta ja lähtökohdat 
Suomessa vuosikausia jatkunut tonttitarjonnan ja -kysynnän kohtaamattomuus on saa-
nut Suomen valtion useaan otteeseen eri tavoin auttamaan kuntia, erityisesti Helsingin 
seutua ja kasvukeskuksia vaivaavan tonttipulan ratkaisemisessa. 
Helsingin seudun vuodesta toiseen jatkunut tontti- ja asuntomarkkinoiden kireys ja koh-
tuuhintaisten tonttien vähäinen tarjonta vaikuttavat monin tavoin kotitalouksien asumi-
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seen ja elämiseen sekä aiheuttavat ongelmia kuntien työmarkkinoiden toimivuudelle ja 
talouden kasvuedellytyksille. 
Asuntomarkkinoiden kireys Helsingin seudulla ilmenee korkeana ja jatkuvasti kasvava-
na asuntojen korkeana hintatasona muuhun maahan ja koko Eurooppaan verrattuna 
sekä asuntojen saatavuusongelmina. Asuntojen kysyntä Helsingin seudulla on ollut 
pitkään suurempaa kuin tarjonta. Asuntohinnat ovat muuhun maahan verrattuna jopa 
kaksinkertaiset. [1.] 
Myös tonttitarjonnan riittämättömyys jo pitkään ja edelleen voimakkaasti kasvavalla 
pääkaupunkiseudulla on aiheuttanut sen, että tonttien hinnat ovat nousseet moninker-
taisiksi verrattuna muuhun Suomeen. Vaikka suurimmat paineet tonttimaan kysynnän 
ja tarjonnan tasapainottamiseen ovat kasvukeskuksissa, voidaan katsoa, että ongelma 
vaikuttaa koko yhteiskuntaan. 
Yleisen taloustilanteen ja rakentamisen suhdanteiden heikkous on hiljentänyt tontti-
kysyntää, silti tonttien tarjonnan ja kysynnän kohtaamisessa on yhä runsaasti haastei-
ta. Ympäristöministeriön, Suomen Kuntaliiton ja Rakennusteollisuus RT:n tonttibaro-
metri 2013 -selvityksen mukaan kunnissa on pulaa erityisesti omakotitonteista. Ongel-
ma korostuu Helsingin seudulla ja kasvukeskuksissa, joissa ongelmana pidettiin kunti-
en omistaman raakamaan vähäisyyttä sekä raaka- ja tonttimaan kalleutta. Tonttimark-
kinoiden suurimpana ongelmana pidettiin kuitenkin yksityisten maanomistajien tonttien 
markkinoille saamista sekä kysynnän ja tarjonnan alueellisia eroja. Lisäksi selvitykses-
tä kävi ilmi, että suurena ongelmana kunnille on kunnallistekniikan rahoituksen puute. 
[2.] 
Pääministeri Jyrki Kataisen hallitus sopi 29.8.2013 budjettiriihessään rakenneuudistus-
ohjelmasta talouden kasvuedellytysten vahvistamiseksi ja kestävyysvajeen umpeen 
kuromiseksi. Sen mukaan tonttimaan ja kohtuuhintaisten vuokra-asuntojen puute eivät 
saa olla talouden uudistumisen ja kasvun este. Siksi yhtenä toimenpiteenä ohjelmassa 
ehdotetaan, että asuntorakentamiseen tarkoitetun maan myynti kunnille on määräajan 
verovapaata silloin, kun myyjä on luonnollinen henkilö tai kuolinpesä. [3.] 
Pääministeri Kataisen hallitus päätti neuvottelussaan perjantaina 29. marraskuuta 2013 
rakennepoliittisen ohjelman toimeenpanosta. Päätöksentekoa edelsi syksyn 2013 aika-
na laaja virkamiesvalmistelutyö valtiosihteeri Martti Hetemäen johdolla. 
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1.2 Tavoitteet ja menetelmät 
Tässä työssä esitetään tiivis katsaus valtion tärkeimmistä tukitoimista kuntien, lähinnä 
Helsingin seudun, maanhankinnan helpottamiseksi ja kohtuuhintaisen asunto- ja tontti-
tarjonnan saavuttamiseksi. Lisäksi tässä työssä esitetään lakialoitteen luovutusvoiton 
verovapaudesta käsittelyn eteneminen lain hyväksymiseen. 
Tämän tutkimuksen tavoitteena on selvittää tuloverolakiin (TVL, 30.12.1992/1535) 
1.1.2014 määräaikaisesti lisätyn 48 a §:n (Kunnalle luovutetun kiinteistön määräaikai-
nen verovapaus) vaikutuksia Helsingin seudun kuntien maanhankintoihin määräaikana 
1.10.2013–31.12.2014. 
Tutkimus on enimmäkseen kvantitatiivinen, eli määrällinen tutkimus, se pohjautuu pää-
asiallisesti maanmittauslaitoksen ylläpitämästä kauppahintarekisteristä saatuihin tilas-
toaineistoihin sekä määräaikaisen verovapauden päättymisen jälkeen Uudenmaan 
liiton keväällä 2015 kunnille tekemään kyselyyn. 
Kyselyn vapaamuotoisista vastauksista pyrin saamaan vastauksen kysymykseen: Tar-
vitaanko kuntia vaivaavan asunto- ja tonttipulan ratkaisemiseen valtion kannustimia ja 
millaisia? 
Aineiston analysointi on tehty alkuvuodesta 2016. 
1.3 Aikaisempi tutkimusmateriaali 
Ennen tämän tutkimuksen kohteena olevaa määräaikaista luovutusvoiton verovapautta 
(1.10.2013–31.12.2014) on valtio tukenut kuntia kolme kertaa aiemminkin vastaavan-
laisilla määräaikaisilla luovutusvoiton verovapaus kannustimilla, joista kahdesta en-
simmäisestä ei ole tehty minkäänlaista tutkimusta. Edelliset määräaikaisuudet ovat 
olleet 1.1.1990–30.6.1990, 1.10.1999–30.6.2000 ja 1.2.2008–31.3.2009. 
Edellisestä vastaavanlaisesta määräaikaisen verovapauden (1.2.2008–31.3.2009) vai-
kutuksista lähinnä Vantaan kaupungin maanhankintoihin olen itse tehnyt selvitysluon-
teisen tutkimuksen opinnäytetyönä Mikkelin ammattikorkeakoulun maanmittausteknii-
kan koulutusohjelmassa, maaliskuussa 2009. Aiheena oli luovutusvoiton verotus ja 
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kunnalle luovutetun kiinteistön määräaikainen luovutusvoiton verovapaus sekä sen 
vaikutus Vantaalla. 
Edellisen tutkimukseni, eli opinnäytetyöni yhteydessä selvitin Suomen Kuntaliiton 
maankäyttöinsinööri Matti Holopaiselta aikaisempien tutkimusten olemassaoloa. Hänel-
tä saadun tiedon mukaan mitään julkisia tutkimuksia kahden ensimmäisen määräaikai-
sen ajanjakson osalta ei ole tehty, eikä tilastollista aineistoa ollut olemassa. Myös silloi-
sen Teknillisen korkeakoulun, nykyinen Aalto-yliopisto, professori Arvo Vitikainen il-
moitti, ettei selvityksiä ja tutkimuksia aiemmista kannustimista ole tehty ja arvioi sähkö-
postiviestissään 28.1.2009, että ”syy lienee yksinkertaisesti se, ettei kukaan tutkijoista 
ole huomannut näin mielenkiintoisen aihealueen olemassaoloa”. Edellä mainittujen 
tiedustelujen lisäksi etsin itse aktiivisesti aiheeseen mahdollisesti liittyviä tutkimuksia, 
mutta sellaisia ei vain ole. 
Edellisestä vastaavanlaisesta määräaikaisen luovutusvoiton verovapaudesta 1.2.2008–
31.3.2009 on Suomen kuntaliitto kerännyt mielipiteitä kunnilta, mutta mitään virallisia 
tutkimustuloksia ei ole saatavilla. 
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2 Valtion toimenpiteet tonttitarjonnan lisäämiseksi 
Tonttitarjonnan lisääminen kasvukeskuksissa on ollut valtion keskeinen tavoite koko 
2000-luvun. Tarkoituksena on ollut lisätä asuntojen tarjontaa ja hillitä niiden hintojen 
nousua. Tonttitarjonnan lisäämiseksi on esitetty vahvoja tahdonilmauksia ja toimenpi-
de-ehdotuksia niin hallitusohjelmissa kuin vuotuisissa talousarvioesityksissä. 
Tässä luvussa esitellään lyhyesti valtion tärkeimpiä tukitoimenpiteitä tonttitarjonnan ja 
kohtuuhintaisen asuntotarjonnan lisäämiseksi viimeisten noin 20 vuoden ajalta. 
2.1 Eräiden luovutusvoittojen verotuksen huojentaminen 
Vuonna 1989 hallitus esitti eduskunnalle lakia eräiden luovutusvoittojen verotuksen 
väliaikaisesta huojentamisesta. Esityksessä ehdotettiin, että kuntien maanhankinnan 
tehostamiseksi luovutusvoittojen verotusta huojennetaan väliaikaisesti, niissä tapauk-
sissa, joissa kiinteää omaisuutta luovutetaan kunnalle. Tasavallan presidentti Mauno 
Koivisto vahvisti lain eräiden luovutusvoittojen verotuksen väliaikaisesta huojentami-
sesta (1348/1989), joka tuli voimaan 1.1.1990. Verohuojennus koski luovutuksia, jotka 
oli tehty 1.1.1990–30.6.1990 välisenä aikana em. päivät mukaan lukien. [4.] 
2.2 Luovutusvoiton verovapaus 1.10.1999–30.6.2000 
Vuonna 1999 kunnan maanhankinnan tukemiseksi luonnollisten henkilöiden ja kuolin-
pesien kiinteistöjen luovutus kunnalle säädettiin kokonaan vapaaksi luovutusvoiton 
verosta 1.10.1999–30.6.2000 väliseksi ajaksi. Suomen kuntaliiton kunnista keräämien 
tietojen mukaan kokemukset verovapaudesta olivat myönteiset. Merkittäviä myönteisiä 
kokemuksia saatiin muun muassa Espoosta, Oulusta, Tuusulasta ja Vantaalta. Monien 
muidenkin kuntien maanhankinta piristyi, ja kauan vireillä olleita kauppoja saatiin vietyä 
loppuun. [5.] 
2.3 Rakentamattoman rakennuspaikan kiinteistövero 
Vuoden 2000 alusta voimaan tulleilla rakentamattoman rakennuspaikan korotettua kiin-
teistöveroprosenttia koskevilla kiinteistöverolain 12 a ja 20 a §:illä (1026/1999) pyrittiin 
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erityisesti ohjaamaan maanomistajien käyttäytymistä asunto- ja maankäyttöpoliittisten 
tavoitteiden mukaisesti. Kiinteistöihin kohdistuvan vuosittaisen korotetun kiinteistöveron 
toivottiin kannustavan maanomistajia saattamaan rakennuspaikat tuottavaan ja tarkoi-
tuksenmukaiseen käyttöön eli asuntotuotantoon. [6.] 
Muutoksen taustalla oli ajankohtainen asuntomarkkinoiden tilanne, eli pula tonteista. 
Erityisesti kasvukeskuksissa oli muuttoliikkeen vuoksi rakennuspaikkojen huomattavaa 
kysyntää ja varsinkin pääkaupunkiseudulla asuntotuotantoon soveltuvan rakennus-
maan tarve oli suuri. Kaavoitus nähtiin pääasialliseksi keinoksi edistää rakentamista, 
mutta kaavoituksen pohjalta rakennuspaikkoja oli tarjolla hyvin vähän kysyntään näh-
den. Tarjonnan vähäisyys alkoi osaltaan korottaa tonttihintoja, mikä oli pulmallista. 
Muutoksen tarkoituksena oli, että maanomistajat ryhtyisivät joko itse rakentamaan tai 
luovuttaisivat maan sellaisille, jotka ovat valmiit rakentamaan. 
Korotetun kiinteistöveron arvioitiin voivan tuoda markkinoille useita tuhansia rakennus-
kelpoisia rakennuspaikkoja, jos kunnat käyttävät hyväkseen mahdollisuutta korottaa 
kiinteistöveroa. Rakentamattoman rakennuspaikan korotetun kiinteistöveron havaittiin 
kannustavan maanomistajia tonttimaan myyntiin niissä kunnissa, joissa korotettua ve-
roa sovellettiin. Kasvukeskusten kunnissa, joissa tonttipula oli suurin, ei kuitenkaan 
korotettua kiinteistöveroa hyödynnetty, vaikka kysynnän ja tarjonnan välinen epäsuhta 
voimistui entisestään. Tarjonta ei riittänyt tyydyttämään kysyntää. Tarjonnan niukkuus 
johtui osaltaan maanomistajien haluttomuudesta myydä tonttejaan, hintojen noustessa 
jatkuvasti. [7.] 
2.4 Helsingin seudun yhteistoiminta-asiakirja 
Vuonna 2000 solmittiin silloisen hallitusohjelman mukaisesti valtion, pääkaupunkiseu-
dun ja kehyskuntien välillä Helsingin seudun yhteistoiminta-asiakirja, eli ns. Siimeksen 
sopimus. Sopimuksen lähtökohtana oli tarve parantaa alueen asunto-oloja sekä yhdys-
kuntarakenteen, maankäytön ja liikennejärjestelmien kehittämistä. Sopimuksen tavoit-
teeksi asetettiin 13 000 asunnon vuosituotanto. Tavoitteeseen ei kuitenkaan päästy. 
Jälkeenpäin osapuolet kritisoivat toistensa toimia; valtion mielestä kunnat lipsuivat ta-
voitteesta ja kuntien mielestä valtion maankäyttöpolitiikka oli epäjohdonmukaista. [8.] 
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2.5 Hallitusohjelma 2003 
Vuonna 2003 hallituksen ohjelmassa kuntia rohkaistiin käyttämään täysimääräisesti 
kaavoitus- ja maapolitiikan välineitä kohtuuhintaisen, laadukkaan ja riittävän asuntotuo-
tannon turvaamiseksi. Hallitus lupasi, että valtio maanomistajana tukee asuntopolitiikan 
yleisiä tavoitteita niin, että valtion maat ovat kuntien käytettävissä kohtuuhintaiseen 
asuntotuotantoon. [9.] 
2.6 Kiinteistöveron pakkokorotus Helsingin seudulla 
Vuoden 2006 budjettia valmistellessaan maan hallitus oli huolissaan kasvukeskusten, 
eritoten pääkaupunkiseudun kuntien tonttitarjonnan vähäisyydestä ja sen vaikutuksesta 
asuntojen saatavuuteen ja hintoihin. Tuolloin hallitus esitti verotuksellisena lääkkeenä 
tonttipulaan kiinteistöverolain muuttamista siten, että asuntotarkoitukseen kaavoitetun 
rakentamattoman rakennuspaikan kiinteistöveroa on korotettava Helsingin seudun 14 
kunnassa siten, että se on yleistä kiinteistöveroprosenttia vähintään yhden prosenttiyk-
sikön korkeampi, kuitenkin enintään kolme prosenttia. Laki haluttiin tulemaan voimaan 
ensi tilassa, siten että sitä sovellettaisiin ensimmäisen kerran vuodelta 2006 toimitetta-
vassa kiinteistöverotuksessa. Asiasta säädettiin lakiin lisätyllä uudella 12 b §:llä. [6.] 
Korotettua kiinteistöveroa tuli periä Helsingin, Espoon, Vantaan, Kauniaisten, Kirk-
konummen, Nurmijärven, Vihdin, Mäntsälän, Pornaisten, Tuusulan, Järvenpään, Kera-
van, Hyvinkään ja Sipoon kunnissa sijaitsevista rakentamattomista rakennuspaikoista. 
Mainituista kunnista vain Kerava ja Mäntsälä perivät korotettua kiinteistöveroa jo vuon-
na 2005. [6.] 
Lain tavoitteet muistuttavat kovasti 9.12.1988 annetun lain, Laki pääkaupunkiseudun 
rakennusmaamaksusta (1061/88) alkuperäisiä tavoitteita, eli pyrkimyksenä oli edistää 
asuntotarkoituksiin kaavoitetun maan saamista rakennustuotantoon [10]. 
Kiinteistöverolain 12 b §:llä rakentamattoman rakennuspaikan veroprosentista eräissä 
kunnissa, eli 14:ssä pääkaupunkiseudun kunnassa oli tarkoitus edistää asuntoraken-
tamiseen kaavoitetun rakennusmaan saamista asuntotuotannon käyttöön. Kiinteistöve-
rolain 12 b §:n piiriin kuuluvissa kunnissa, jotka eivät jo olleet määränneet rakentamat-
tomille rakennuspaikoille korotettua veroprosenttia, oli kunnilta saatujen tietojen perus-
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teella noin 4 000 kappaletta 12 a §:n soveltamisedellytykset täyttävää tonttia, jotka vas-
tasivat noin 2 miljoonaa kerrosneliömetriä. Määrä vastasi kahden vuoden rakentamis-
tarvetta alueella. Kiinteistöverolain 12 b §:n käyttöönotolla toivottiin vuositasolla saata-
van asuntotuotantoon joitakin satoja rakennuspaikkoja. [6.] 
2.7 Hallitusohjelma 2007 
Pääministeri Matti Vanhasen II hallituksen hallitusohjelman mukaan valtio jatkaa asun-
totuotantoon sopivien maiden myymistä kunnille kohtuuhintaisesti tarvittaessa maan-
käyttösopimuksia hyödyntäen. Lisäksi hallitus halusi edistää kaavoitus- ja maapoliittis-
ten keinojen monipuolista käyttöä kunnissa mm. kuntien maanhankinnan ja tonttitar-
jonnan lisäämiseksi. Ohjelmassa esitettiin toimenpideohjelman laatimista valtion ja 
Helsingin seudun kuntien kesken kohtuuhintaisen tonttitarjonnan lisäämiseksi. Lisäksi 
ohjelmassa luvattiin asuntopoliittinen toimenpideohjelma. [11.] 
2.8 Asuntopoliittinen toimenpideohjelma 
Maamme hallitus kirjasi 14.2.2008 vahvistetun asuntopoliittisen toimenpideohjelmansa 
yhdeksi päätavoitteeksi luoda edellytykset asuntomarkkinoiden toimivuudelle vähentä-
mällä markkinoiden toimivuuden esteitä ja kehittämällä kannustimia eri toimijoille. 
Asuntopoliittisen toimenpideohjelman yhteydessä sovittiin valtion ja kuntien asuntopo-
liittisista toimenpiteistä tontti- ja asuntotarjonnan parantamiseksi Helsingin seudulla. 
Tältä pohjalta laadittiin aiesopimus valtion ja Helsingin seudun kuntien välillä asunto- ja 
tonttitarjonnan lisäämiseksi. [12.] 
2.9 Valtion ja Helsingin seudun kuntien välinen aiesopimus asunto- ja tonttitarjonnan 
lisäämiseksi 
Valtion ja Helsingin seudun kuntien välisen aiesopimuksen tarkoituksena oli edistää 
Helsingin seudun tontti- ja asuntotarjontaa valtion ja kuntien yhteisin toimenpitein. Aie-
sopimuksen lähtökohtana oli pääministeri Vanhasen II hallituksen hallitusohjelman mu-
kainen tavoitteen asettelu, jonka mukaan: 
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”Asuntomarkkinoiden vakauttamiseksi vauhditetaan valtion, kuntien ja alan toimi-
joiden yhteisin toimenpitein tontti- ja asuntotarjontaa kysyntään vastaamiseksi. 
Tavoitteena on lisätä kohtuuhintaista asuntotuotantoa työvoiman saatavuuden ja 
elinkeinoelämän kilpailukyvyn turvaamiseksi erityisesti kasvukeskuksissa. Halli-
tuksen asuntopolitiikan tavoitteena on sovittaa yhteen ihmisten asumisen toiveet 
ja tarpeet, yhteiskunnan tarpeet ja kestävä kehitys. Hallitus edistää jokaisen 
mahdollisuutta tarpeitaan ja toiveitaan vastaavaan asumiseen.” [12.] 
Sopimus tuli voimaan 1.4.2008 ja oli voimassa 31.12.2011 asti. 
2.10 Luovutusvoiton verovapaus 1.2.2008–31.3.2009 
Osana asuntopoliittista pakettia hallitus teki helmikuussa 2008 esityksen eduskunnalle 
kunnan kanssa tehtävien maakauppojen verottomuudesta. 
Yksityisten ja kuolinpesien myydessä kiinteää omaisuutta kunnalle oli myyntivoitto ve-
rovapaata tuloa. Kiinteistön luovutusvoiton verovapautta sovellettiin luovutuksiin, jotka 
tehtiin 1.2.2008 tai sen jälkeen viimeistään 31.3.2009. Lain tarkoituksena oli kannustaa 
kiinteistön omistajia myymään maata kunnalle. 
Lakimuutoksen ajankohta ei rahamarkkinatilanteen aiheuttaman taantuman takia ollut 
paras mahdollinen. Tällainen valtion taholta tarjottu lyhytaikainen kannustin olisi saat-
tanut toimia tehokkaammin muutamia vuosia aikaisemmin, jolloin hinnat eivät olleet 
vielä kohonneet kipurajaan asti ja maanomistajien hintaodotukset eivät olleet taivaissa. 
Suomen kuntaliiton kuntiin tekemä kysely kuitenkin osoitti, että verovapaus oli lisännyt 
hieman kuntien maanhankintaa ja jo ennen verovapautta aloitettuja neuvotteluja saatiin 
vietyä loppuun verovapauden kannustamina. [7.] 
2.11 Valtion talousarvioesitykset vuosille 2008–2013 
Talousarvioesitys 2008 
Valtioneuvoston yksi tavoite vuodelle 2008 oli se, että asuntotonttien ja asuntojen tar-
jonta Helsingin seudulla kasvaa ja vahvistaa seudun yhdyskuntarakenteen toimivuutta. 
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Talousarviossa uustuotannon lainoituksesta pääosa suunnattiin tarpeiden mukaisesti 
suurimpiin kasvukeskuksiin, erityisesti Helsingin seudulle. 
Avustuksena kuntien kaavoitukseen ja maankäytön ohjaukseen myönnettiin 800 000 
euroa. [13.] 
Talousarvioesitys 2009 
Vuoden 2009 talousarvioesityksessä tavoite esitettiin siten, että Helsingin seudulla 
asuntotonttitarjonta ja asuntotuotanto kasvavat ja yhdyskuntarakenne eheytyy. 
Talousarvioesityksessä todetaan, että yhdyskuntarakenteen hajautuminen ja siitä ai-
heutuva liikenne ovat merkittävä ongelma kasvavilla kaupunkiseuduilla. Asuntotonttien 
kaavoitusta ja saatavuutta on siksi tarpeen lisätä nykyiseen yhteiskuntarakenteeseen 
tukeutuen kohtuullisen lähellä työpaikkakeskittymiä ja hyvien joukkoliikenneyhteyksien 
varrella. Helsingin seudulla, jossa hajautuminen on ollut voimakkainta, tähän tavoittee-
seen edetään valtion ja seudun kuntien yhteisellä aiesopimuksella, joka sisältää kunta-
kohtaiset asuntotonttien kaavoitustavoitteet. Kaavoitusta sujuvoitetaan maankäyttö- ja 
rakennuslain tarkistusten ja asuntopoliittisen toimenpide-ohjelman pohjalta siten että, 
edistetään parhaiden kaavoituskäytäntöjen käyttöä kunnissa. 
Asuntorakentamisen ja alan työllisyyden ylläpitämiseksi valtion tukeman asuntotuotan-
non rahoitusvaltuuksia korotettiin mittavasti vuoden 2009 talousarviossa ja ensimmäi-
sessä lisätalousarviossa. [13.] 
Talousarvioesitys 2010 
Vuonna 2010 tavoitteena oli, että Helsingin seudulla asuntorakentamisen edellytykset 
paranevat ja asuntotonttien kaavoitus ja tarjonta kasvavat. 
Heikko taloustilanne ja talousnäkymät olivat alentaneet omistusasuntojen kysyntää 
etenkin uustuotannon osalta. Poikkeustoimin voimakkaasti laajennettu valtion tukema 
asuntotuotanto muodosti vuosina 2009 ja 2010 aloitetuista asunnoista poikkeuksellisen 
suuren osan. Asuntorakentamisen elvytystoimilla lisättiin erityisesti vuokra- ja asumis-
oikeusasuntotuotantoa. 
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Kaavoitustavoitteiden saavuttamista tuettiin uudistetuilla 30 prosentin suuruisilla kun-
nallistekniikka-avustuksilla, joihin varattiin vuosittain 10 miljoonaa euroa vuosille 
2010—2012. Avustukset sidottiin kohtuuhintaisen asuntotuotannon toteutumiseen, kun-
tien välisen yhteistyön edistämiseen ja yhdyskuntarakenteen eheyttämiseen. Avustus 
kohdistui kasvukeskuksiin painopisteenä Helsingin seutu. [13.] 
Talousarvioesitys 2011 
2011 talousarvioesitykseen on kirjattu, että yhdyskuntarakenteen eheyttämisessä pai-
nottuvat maakunta- ja yleiskaavoitus sekä riittävä asuntotonttien kaavoitus, kaupunki-
seutujen kuntien maapolitiikka ja yhteistyö sekä rakentamisen nykyistä suunnitelmalli-
sempi ohjaus kaupunkiseutujen kehysalueilla. 
Kaavoitustavoitteiden saavuttamista tuettiin edelleen 30 prosentin suuruisilla kunnallis-
tekniikka-avustuksilla, joihin varattiin 10 miljoonaa euroa. Avustukset sidottiin kohtuu-
hintaisen asuntotuotannon toteutumiseen, kuntien välisen yhteistyön edistämiseen ja 
yhdyskuntarakenteen eheyttämiseen. Avustus kohdistui kasvukeskuksiin painopisteenä 
Helsingin seutu. [13.] 
Talousarvioesitys 2012 
Vuoden 2012 talousarvioesityksessä todetaan, että sekä omistus- että vuokra-
asuntojen merkittävää lisätarjontaa tarvitaan pitkällä aikavälillä isoissa kasvukeskuksis-
sa, erityisesti Helsingin seudulla. 
Kaupungistumisen, kasvavan palvelusektorin työvoimatarpeen, väestön ikääntymisen 
ja maahanmuuton seurauksena vuokra-asuntokysyntä lisääntyy nopeasti. Tilanne on 
erityisen vaikea Helsingin seudulla, jonne valtion tukema uustuotanto pyritään painot-
tamaan. 
Kysyntää vastaava asuntotuotanto ja asumisen kohtuuhintaisuus edellyttävät asunto-
tonttien riittävää kaavoitusta. Tonttien saatavuutta on tarpeen lisätä etenkin työpaikka-
keskittymien läheisyydessä hyvien joukkoliikenneyhteyksien varrella. Palvelujen ja työ-
paikkojen tulee olla helposti eri väestöryhmien saavutettavissa asuinalueiden läheisyy-
dessä. Helsingin seudulla yhdyskuntarakennetta eheytetään erityisesti raideliikentee-
seen tukeutuvalla täydennysrakentamisella. Nykyiseen rakenteeseen tukeutuvien pien-
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talotonttien saatavuuteen kiinnitetään erityistä huomiota. Suurilla kaupunkiseuduilla 
parannetaan seudun kuntien yhteistyötä ja seutujen toimivuutta kuntien ja valtion aie-
sopimuksilla, joita on tarkoitus kehittää osapuolia sitovammiksi. Lisäksi toteutetaan 
metropolipolitiikkaa, jolla edistetään muun muassa Helsingin seudun kestävää yhdys-
kuntarakennetta ja monipuolista asuntotarjontaa työvoiman saannin ja kilpailukyvyn 
edellytysten sekä sosiaalisen eheyden turvaamiseksi. [13.] 
Talousarvioesitys 2013 
Vuoden 2013 talousarvioesityksessä viitataan valtioneuvoston 3.5.2012 tekemään pe-
riaatepäätökseen asuntopoliittisesta toimenpideohjelmasta. Sen mukaisesti kaavoitus-
tavoitteiden saavuttamista varauduttiin tukemaan edelleen 30 prosentin suuruisilla 
kunnallistekniikka-avustuksilla. Avustukset sidottiin kohtuuhintaisen asuntotuotannon 
toteutumiseen, kuntien välisen yhteistyön edistämiseen ja yhdyskuntarakenteen eheyt-
tämiseen. Avustus kohdistui kasvukeskuksiin painopisteenä Helsingin seutu. Avustuk-
silla pyrittiin edistämään valtion ja kasvukeskuskuntien välille solmittujen aiesopimusten 
toteuttamista. [13.] 
2.12 Asuntopoliittinen toimenpideohjelma 2012–2015 
Valtioneuvosto teki 3.5.2012 periaatepäätöksen asuntopoliittiseksi toimenpideohjel-
maksi ja päätti ohjelman toimenpiteiden toteuttamisesta. 
Hallituksen tärkeimmät asuntopolitiikan tavoitteet olivat tonttimaan saatavuuden tur-
vaaminen ja yhdyskuntarakenteen eheyttäminen. Tavoitteiden saavuttamiseksi ohjel-
massa ehdotettiin toimenpiteiksi muun muassa, että rakentamattoman rakennusmaan 
korotetun kiinteistöveron alarajaa nostetaan nykyisestä Helsingin seudulla. Lisäksi ko-
rotettu kiinteistövero laajennetaan koskemaan kaikkia rakentamattomia tontteja mu-
kaan lukien niitä, jotka rajoittuvat omaan vakituiseen asuinrakennukseen. Kiinteistöjen 
verotusarvot sekä tiedot rakennetuista kiinteistöistä saatetaan ajan tasalle. 
Kunnat kehittävät kaavoitusta ja kumppanuushankemenettelyjä. 
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Kunnat tehostavat maapolitiikkaansa ja käyttävät nykyistä aktiivisemmin lunastusme-
nettelyä ja rakentamiskehotuksia. Nämä menettelyt kytketään osaksi Helsingin seudun 
aiesopimusta. 
Valtiovarainministeriön johdolla inventoidaan kaikki valtion ja valtionyhtiöiden hallinnas-
sa olevat maa-alueet Helsingin seudulla. Asuntotuotantoon soveliaat, valtion tai valti-
onyhtiöiden tarpeista vapautuvat maanomistukset luovutetaan asuntotuotannon käyt-
töön koko Helsingin seudulla kohtuulliseen hintaan. Myytävien maiden ehdoksi asete-
taan niiden käyttö kohtuuhintaiseen asuntotuotantoon. Valtion kannalta tarpeettomista 
vuokraoikeuksista luovutaan. 
Ympäristöministeriö valmistelee pääkaupunkiseudun kunnissa käytössä olevan etuos-
to-oikeuden ehtojen laajentamista koko maahan. [14.] 
2.13 Valtion ja Helsingin seudun kuntien välinen maankäytön, asumisen ja liikenteen 
(MAL) aiesopimus 2012–2015 
Valtion ja Helsingin seudun kuntien välinen maankäytön, asumisen ja liikenteen (MAL) 
aiesopimus 2012–2015 allekirjoitettiin 20.6.2012. 
Aiesopimus pyrki vahvistamaan Helsingin seudun toimivuutta ja kilpailukykyä, lisää-
mään seudun asuntotuotantoa ja sen edellytyksiä sekä vahvistamaan metropolipolitii-
kan kansallisten tavoitteiden toteuttamista maankäytön, asumisen ja liikennejärjestel-
män kehittämisessä. Sopimuksissa määriteltiin esimerkiksi tavoitteet lähivuosien asun-
totuotannolle. 
Aiesopimuksen yhtenä tavoitteena oli edistää asuntomarkkinoiden toimivuutta. Sillä 
pyrittiin varmistamaan asuntotuotannon kokonaistarpeen edellyttämien toimenpiteiden 
toteutuminen ja luomaan edellytykset kohtuuhintaisten asuntojen tuottamiselle. 
Valtio sitoutui Helsingin seudun maankäytön, asumisen ja liikenteen yhteisvastuullisiin 
ja kestäviin ratkaisuihin osallistumalla liikenteen ja muun infrastruktuurin toimenpiteiden 
rahoitukseen sekä toteuttamalla kohtuuhintaista asuntotuotantoa edistäviä tukitoimia. 
Valtiovarainministeriön johdolla inventoidaan kaikki valtion ja valtionyhtiöiden hallinnas-
sa olevat maa-alueet Helsingin seudulla. valtion tai valtionyhtiöiden tarpeista vapautu-
14 
  
vat, asuntotuotantoon soveliaat ja aiesopimuksen tavoitteiden mukaiset maa-alueet 
luovutetaan kunnille kohtuulliseen hintaan. Luovutuksen ehdoksi asetetaan, että kunnat 
kaavoittavat valtion luovuttamille alueille kohtuuhintaista asumista. 
Valtio osoittaa ns. infra-avustusta vähintään 7,5 miljoonaa euroa/vuosi vuodesta 2013 
alkaen aiesopimuksessa osoitettujen asumisen ensisijaisten kohdealueiden toteuttami-
seen. [15.] 
2.14 Rakennepoliittinen ohjelma 
Pääministeri Jyrki Kataisen hallitus sopi 29.8.2013 budjettiriihessään rakenneuudistus-
ohjelmasta talouden kasvuedellytysten vahvistamiseksi ja kestävyysvajeen umpeen 
kuromiseksi. 
Ohjelma on merkittävä ja kattava toimenpidekokonaisuus, joka heijastuu laajasti yh-
teiskunnan eri toimintoihin. Sillä pyritään mm. vahvistamaan talouden kasvuedellytyk-
siä. Yhtenä osana tätä kokonaisuutta hallitus pyrkii uudistamaan myös asuntomarkki-
noiden rakenteita ja mm. poistamaan tonttimaan tarjonnan esteitä. 
Asuntomarkkinoiden rakenteista todetaan, ettei tonttimaan ja kohtuuhintaisten vuokra-
asuntojen puute saa olla talouden uudistumisen ja kasvun este. Yhdeksi toimenpiteeksi 
edellisen estämiseksi on ohjelmassa ehdotettu luovutusvoiton määräaikaista verova-
pautta kun luonnollinen henkilö myy asuntorakentamiseen tarkoitettua maata kunnalle. 
[3.] 
2.15 Luovutusvoiton verovapaus 1.10.2013–31.12.2014 
Rakennepoliittisen ohjelman pohjalta hallitus teki syyskuussa 2013 eduskunnalle esi-
tyksen kunnan kanssa tehtävien maakauppojen verottomuudesta. 
Yksityisten ja kuolinpesien myydessä kiinteää omaisuutta kunnalle oli myyntivoitto ve-
rovapaata tuloa. Kiinteistön luovutusvoiton verovapautta sovellettiin luovutuksiin, jotka 
tehtiin 1.10.2013 tai sen jälkeen viimeistään 31.12.2014. Lain tarkoituksena oli kannus-
taa kiinteistön omistajia myymään maata kunnalle. [16.]  
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3 Toimenpide-ehdotuksen eteneminen määräaikaiseksi laiksi 
Toimenpide-ehdotus kiinteistöstä saatavan luovutusvoiton määräaikaisesta verova-
paudesta sisältyy hallituksen vuoden 2013 elokuussa sopimaan rakennepoliittiseen 
ohjelmaan. 
Valiovarainvaliokunnan verojaosto valmisteli Hallituksen esityksen (HE 105/2013) 
eduskunnalle vuoden 2014 tuloveroasteikkolaiksi sekä eräiksi muiksi laeiksi, joista yksi 
oli tuloverolain määräaikainen muuttaminen siten, että luonnollisen henkilön myydessä 
kiinteää omaisuutta kunnalle myyntivoitto on verovapaata tuloa vuoden 2013 lokakuus-
ta 2014 loppuun mennessä tehdyissä luovutuksissa. 
Tässä luvussa ensisijaisena lähdeaineistona on käytetty eduskunnan verkkosivuja 
(www.eduskunta.fi), jonne eduskunnassa käsiteltävät asiakirjat ja niiden käsittelytiedot 
on tallennettu kaikille avoimiin tietokantoihin. Tietokantoja päivitetään jatkuvasti. Tämän 
lainmuutoksen viimeinen päivitys on tehty 1.1.2014. [16.] 
Lisäksi lähdeaineistona on käytetty aiempaa opinnäytetyötäni. 
3.1 Lakien säätäminen 
Lainsäädäntövaltaa käyttää Suomen perustuslain mukaan eduskunta. Eduskunnan 
keskeisimpiin tehtäviin kuuluu lakien säätäminen. Lakiehdotus tulee eduskunnan käsi-
teltäväksi joko hallituksen esityksenä tai kansanedustajan tekemänä lakialoitteena. 
Käytännössä suurin osa voimaantulevista lakimuutoksista tai uusista laeista on saanut 
alkunsa hallituksen esityksistä. Hallituksen esitykset eduskunnalle antaa tasavallan 
presidentti, joka myös lopuksi, eri käsittelyiden jälkeen, vahvistaa lait. 
3.2 Hallituksen esitys eduskunnalle luovutusvoiton verovapaudesta 
Valtioneuvosto antoi 16.9.2013 hallituksen esityksen (HE 105/2013) eduskunnalle vuo-
den 2014 tuloveroasteikkolaiksi sekä eräiksi muiksi laeiksi mm. tuloverolain määräai-
kaisesta muuttamisesta siten, että luonnollisen henkilön myydessä kiinteää omaisuutta 
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kunnalle myyntivoitto olisi verovapaata tuloa vuoden 2013 lokakuusta 2014 loppuun 
mennessä tehdyissä luovutuksissa. [16.] 
3.2.1 Perustelut esitetylle muutokselle 
Hallituksen esityksessä ei määräaikaisen luovutusvoiton verovapautta ole kummemmin 
perusteltu, mutta rakennepoliittisessa ohjelmassa ja lähes koko 2000-luvun valtion ta-
lousarvioesityksissä on tuotu selkeästi esille, että sekä omistus- että vuokra-asuntojen 
merkittävää lisätarjontaa tarvitaan pitkällä aikavälillä isoissa kasvukeskuksissa, erityi-
sesti Helsingin seudulla. 
Asuntojen ja tonttien saatavuuden parantamisen ja hintojen nousun pysäyttämisen 
edellytyksenä on, että kunnat voivat tehokkaasti kaavoittaa, aikatauluttaa ja luovuttaa 
olemassa olevia ja uusia asuinalueita. Varmimmin näihin tavoitteisiin päästään, kun 
kunta omistaa kaavoitettavat alueet. [7.] 
Esityksen taloudellisia vaikutuksia arvioitaessa huomioitiin, että kunnalle ja eräille muil-
le julkisyhteisöille tapahtuvan kiinteistönluovutuksen verotukseen kohdistuu pysyvä 
erityishuojennus, 80 prosentin hankintameno-olettama (TVL 49 §:n 1 mom. 4 kohta). 
Tuloverolain (1535/1992) 49 §:ssä säädetään, että normaalitilanteessa luonnollisen 
henkilön tai kuolinpesän luovuttaessa kiinteää omaisuutta kunnalle, kuntayhtymälle 
maakunnalle tai valtiolle, luovutushinnasta vähennetään vähintään 80 prosenttia han-
kintameno-olettamana. Luovutusvoitoksi voi siis enimmillään jäädä 20 prosenttia luovu-
tushinnasta. Luovutusvoiton määrä koko luovutushinnasta oli siis korkeintaan 6,0 pro-
senttia, kun voiton määrä oli vuonna 2013 alle 50 000 euroa ja vuonna 2014 alle 
40 000 euroa. Niiden ylittävältä osalta korkeintaan 6,4 prosenttia. Määräaikaisen edun 
voitiin katsoa olevan kunnille kohtuullinen, eli etu ei loukkaa ketään. 
3.2.2 Ehdotetut muutokset ja lakiesityksen toivotut vaikutukset 
Lakiehdotuksessa esitettiin luovutusvoiton verotuksen osalta, että tuloverolakiin lisät-
täisiin väliaikaisesti uusi pykälä 48 a, luovutusvoiton verovapaudesta luonnollisen hen-
kilön tai kuolinpesän myydessä kiinteää omaisuutta kunnalle. Säännös koskisi vuoden 
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2013 lokakuun 1. päivänä ja sen jälkeen, viimeistään vuoden 2014 joulukuun 31. päi-
vänä tehtyjä luovutuksia. 
Jos verovapaus tulisi voimaan myöhemmästä ajankohdasta, olisi ollut todennäköistä, 
että kunnille myynti olisi tyrehtynyt kokonaan lain alkamisajankohtaan saakka, mikä 
olisi sekoittanut myös muuta maakauppaa. Verovapausehdotus koski vain yksityisen 
henkilön tai kuolinpesän kunnalle luovuttamaa kiinteää omaisuutta. 
Esityksellä pyrittiin ehkäisemään kuntien tonttimaan ja kohtuuhintaisen vuokra-
asuntotuotannon puutetta, joka on talouden uudistumisen ja kasvun este. Esityksen 
tarkoituksena oli siis kannustaa luonnollisia henkilöitä ja kuolinpesiä myymään kiinteää 
omaisuuttaan kunnille, jotta kunnat voivat lisätä omaa tonttitarjontaansa ja tarjonnan 
kasvaessa hinnannousu pysähtyisi, pitkällä aikavälillä hinnat jopa laskisivat. 
3.2.3 Lakiesityksen vaikutukset verotuloihin 
Maanmittauslaitoksen vuoden 2012 kauppahintatilaston mukaan luonnolliset henkilöt 
myivät kiinteää omaisuutta kunnille noin 68,4 miljoonalla eurolla [17]. Kun otetaan 
huomioon normaalitilanteessa TVL 49 §:n mukainen 80 prosentin hankintameno-
olettaman vähennys myyntihinnasta, jää laskennalliseksi luovutusvoiton määräksi näis-
tä kaupoista noin 13,6 miljoonaa euroa. Tältä pohjalta valtiovarainvaliokunta arvioi, että 
verotuloja voi jäädä verovapausajalta saamatta noin 5.miljoonaa euroa. [16.] 
3.3 Lakimuutoksen eteneminen 
Lakiesityksen käsittely eduskunnassa alkaa lähetekeskustelulla, joka käydään täysis-
tunnossa. Tässä keskustelussa ei tehdä lain sisältöä koskevia päätöksiä, vaan keskus-
telun tarkoitus on evästää valiokuntaa. Keskustelun päätteeksi täysistunto päättää, 
mihin valiokuntaan esitys lähetetään käsittelyä varten. 
Valiokunnan mietinnön valmistuttua asia palaa täysistuntokäsittelyyn, joka koostuu 
ensimmäisestä ja toisesta käsittelystä. Kun eduskunta on hyväksynyt lain, se toimite-
taan tasavallan presidentille lain vahvistamista varten. [7.] 
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3.3.1 Lähetekeskustelu 
Eduskunta on 24. päivänä syyskuuta 2013 käydyn lähetekeskustelun päätöksellä lähet-
tänyt valtiovarainvaliokuntaan valmistelevasti käsiteltäväksi hallituksen esityksen edus-
kunnalle vuoden 2014 tuloveroasteikkolaiksi sekä eräiksi muiksi laeiksi (HE 105/2013 
vp) 
Lähetekeskustelussa oli 36 päiväjärjestyksen asiaa, joista käytettiin yhteensä 190 pu-
heenvuoroa. [16.] Luovutusvoiton väliaikaista verovapautta ei käsitelty yhdessäkään 
puheenvuorossa. 
3.3.2 Valiokuntakäsittely 
Laki tuloverolain muuttamisesta on valmisteltu valtiovarainvaliokunnan verojaostossa, 
jossa kuultavana on ollut mm. veroasiantuntija Jukka Hakola Suomen Kuntaliitosta. 
Suomen kuntaliitto on antanut asiasta myös kirjallisen lausunnon, jonka sain 14.1.2016 
sähköpostitse Suomen Kuntaliitosta veroasiantuntija Jukka Hakolalta. Lausunnossa 
puolletaan määräaikaista luovutusvoiton verovapautta ja esitetään, että verovapaus 
tulisi ulottaa koskemaan myös yritystoimijoita. [18.] 
Kuntaliiton lausunnossa todetaan, että kuntien kokemukset aiemmilta kerroilta ovat 
olleet myönteisiä. Verovapauden avulla on saatu hankittua maata kuntien käyttöön ja 
kuntien kannalta keskeisiä hankkeita etenemään aiempaa paremmin, koska verova-
pauden määräaikaisuus sai myyjät toimimaan annetun määräajan puitteissa. 
Lausunnossa tuodaan esille, että kunnat ovat edellisen määräaikaisen verovapauden 
voimassaolon jälkeen esittäneet kuntaliitolle, että mahdollisuutta määräaikaisen vero-
vapauden ulottamisesta myös yrityksiin tulisi harkita. Maanomistajat ovat joissain tilan-
teissa yhtiöittäneet kiinteistön omistuksen yhtiöihin, joissa yhtiön ainoa funktio on yh-
den tai muutaman kiinteistön omistaminen. Toisaalta isot yrityksetkin ovat monesti isoja 
maanomistajia, jotka omistavat kuntaa kiinnostavia isoja raakamaa-alueita. Näissä yri-
tyksien kanssa käytävissä neuvotteluissa verottomuus olisi kunnan maanhankintaa 
monesti selvästi edesauttava tekijä. [18.] 
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Asiantuntijoiden kuulemisen ja valmistelevan keskustelun tuloksena syntyi verojaoston 
mietintöluonnos, joka valmisteltiin 12.11.2013 valiokunnassa valtiovarainvaliokunnan 
mietinnöksi (VaVM 22/2013 vp) Valiokunta puolsi mietinnössään luovutusvoiton vero-
vapautta koskevan lakiehdotuksen hyväksymistä. [16.] 
3.3.3 Täysistuntokäsittelyt 
Kun valiokunnan mietintö esitellään ensimmäisen kerran täysistunnossa, se on panta-
va pöydälle, tämä ei siis ole virallisesti ensimmäinen täysistuntokäsittely. Mietintö jae-
taan kansanedustajille, ja täysistunto päättää, missä istunnossa asiaa seuraavan ker-
ran käsitellään. Näin valiokuntaan kuulumattomatkin kansanedustajat saavat mahdolli-
suuden tutustua mietintöön. [7.] 
Valtiovarainvaliokunnan mietintö pantiin pöydälle puhemiesneuvoston ehdotuksen mu-
kaisesti 19.11.2013 ja seuraavaksi eli ensimmäiseksi täysistuntokäsittelykerraksi pää-
tettiin 20.11.2013 pidettävä täysistunto. Asian käsittely ensimmäisessä täysistunnossa 
20.11.2013 keskeytettiin yleiskeskustelun jälkeen. Käsittelyä jatkettiin 22.11.2013, jol-
loin käsiteltiin esityksen muutosehdotukset. [16.] 
Ensimmäisessä käsittelyssä asiasta käydään ensin yleiskeskustelu, jonka jälkeen yksi-
tyiskohtaisessa käsittelyssä päätetään lain sisällöstä pykälittäin. Jos lakiehdotukseen ei 
täysistunnossa ole ehdotettu muutoksia, se voidaan todeta hyväksytyksi mietinnön 
mukaisesti. [7.] 
20.11.2013 pidetyn täysistunnon yleiskeskustelussa hallituksen esityksestä HE 
105/2013 vp kaksi kansanedustajaa otti puheenvuorossaan esille luovutusvoiton vero-
vapauden. Kummassakin puheenvuorossa oltiin tyytyväisiä tähän lakiehdotukseen ja 
toivottiin tämän lakimuutoksen tuovan helpotusta varsin krooniseenkin tonttipulaan, 
joka Suomessa ja etenkin Helsingin seudulla on olemassa. Yksityiskohtaisessa käsitte-
lyssä lakiehdotuksen sisältö luovutusvoiton verovapauden osalta hyväksyttiin mietinnön 
mukaisena, mutta koska osaa ehdotuksen muista kohdista ei hyväksytty, asian käsitte-
ly keskeytettiin. [16.] 
Käsittelyä jatkettiin 22.11.2013, jolloin käsiteltiin esityksen muutosehdotukset. Lopuksi 
eduskunta hyväksyi hallituksen esityksen muutettuna. [16.] 
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Toisessa käsittelyssä päätetään lakiehdotuksen hyväksymisestä tai hylkäämisestä. 
Lain sisältöä ei enää tässä vaiheessa voida muuttaa. Toinen täysistuntokäsittely pidet-
tiin 26.11.2013, joka keskustelun jälkeen keskeytettiin. Asian käsittelyä jatkettiin 
27.11.2013 täysistunnossa, jossa äänestyksen jälkeen eduskunta hyväksyi ensimmäi-
sessä käsittelyssä päätetyn lakiehdotuksen. [16.] 
3.3.4 Eduskunnan vastaus 
Eduskunnan päätöksestä hallituksen esitykseen ilmoitetaan eduskunnan vastauksella. 
Vastaus toimitetaan valtioneuvostolle, jossa se esitellään Tasavallan presidentille lain 
vahvistamista varten. Eduskunnan vastaus (EV 148/2013 vp) laiksi vuoden 2014 tulo-
veroasteikkolaiksi sekä eräiksi muiksi laeiksi esimerkiksi tuloverolain väliaikaisesta 
muuttamisesta lähetettiin hallitukselle 11.12.2013. [16.] 
Tasavallan presidentti Sauli Niinistö vahvisti lain Tasavallan presidentin esittelyssä 
30.12.2013, laki tuli voimaan 1.1.2014 ja oli voimassa 31.12.2014 asti. [16.] 
3.4 Laki 
Eduskunnan päätöksen mukaisesti lisätään 30.12.1992 annettuun tuloverolakiin 
(1535/1992) väliaikaisesti uusi 48 a § seuraavasti: 
48 a § 
Kunnalle luovutetun kiinteistön määräaikainen verovapaus 
Omaisuuden luovutuksesta saatu voitto ei ole veronalaista tuloa, jos luonnollinen 
henkilö tai kuolinpesä luovuttaa kiinteää omaisuutta kunnalle 1 päivänä lokakuuta 
2013 tai sen jälkeen viimeistään 31 päivänä joulukuuta 2014. 
3.4.1 Verovapauden kohderyhmät 
Verovapaus kohdistuu luonnollisiin henkilöihin ja kotimaisiin kuolinpesiin. Kotimaiseksi 
kuolinpesä katsotaan siinä tapauksessa, kun perittävää oli pidettävä kuolinhetkellään 
Suomessa asuvana. Ulkomaisia kuolinpesiä verovapaus ei koske, koska niitä verote-
taan yhteisönä. [7.] 
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Kahden tai useamman henkilön yhteenliittymää, jonka tarkoituksena on viljellä tai halli-
ta kiinteistöä, pidetään verotusyhtymänä. Kiinteistön luovutuksen yhteydessä saadusta 
luovutusvoitosta verotetaan kuitenkin jokaista omistajaa erikseen. Luovutusvoitto, joka 
tulee kullekin yksityiselle henkilölle verotusyhtymässä, on kunnalle omaisuutta luovutet-
taessa verovapaata. [7.] 
Verovapautta ei sovelleta esimerkiksi osakeyhtiön tai asunto-osakeyhtiön omistaman 
kiinteistön luovutukseen, vaikka yhtiön osakkeet omistaisi luonnollinen henkilö tai kuo-
linpesä. [19.] 
3.4.2 Verovapaat luovutukset 
Verovapaus koskee vain kunnalle tapahtuvia luovutuksia, kunnan omistamalle osake-
yhtiölle tai kuntayhtymälle tapahtuneet luovutukset eivät ole verovapaita. 
Verovapaiksi luovutuksiksi katsotaan kiinteän omaisuuden myynti ja vaihto kunnan 
kanssa. Myös silloin, kun kunta käyttää etuosto-oikeuttaan, katsotaan luovutuksen ole-
van verovapaata, mikäli luovutuksen alkuperäinen kauppakirja on tehty lain määrää-
mänä ajankohtana. [19.] 
3.4.3 Kiinteä omaisuus 
Kiinteää omaisuutta ovat maa- ja vesialueet. Kiinteistökauppoina pidetään tilojen ja 
tonttien sekä niiden määräalojen että määräosien kauppoja. Kiinteistöön kuuluvat myös 
ne rakennukset ja rakennelmat, jotka maanomistaja omistaa. [19.] 
Laissa ei määritellä kiinteän omaisuuden käyttötarkoitusta. Kiinteistö voi näin ollen olla 
rakennettu tai rakentamaton asuin- tai liikekiinteistö, maatalousmaata, metsämaata tai 
muussa käytössä olevaa maata. Verovapaus ei kuitenkaan koske luonnollisen henkilön 
tai kuolinpesän elinkeinotoiminnan varoihin kuuluvaa kiinteää omaisuutta. [19.] 
3.4.4 Luovutuksen ajankohta 
Verovapaus koskee luovutuksia, joista on tehty lopullinen kauppa- tai vaihtosopimus 
1.10.2013–31.12.2014 välisenä aika em. päivät mukaan lukien [19]. 
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6.10.2014 Uudenmaan liitosta Kristiina Rinkinen tiedotti sähköpostitse Uudenmaan 
maapolitiikan ryhmän jäsenille, että Suomen Kuntaliitosta saamansa tiedon mukaan 
riittää, että kauppa kunnan ja maanomistajan välillä on allekirjoitettu määräaikaan, eli 
31.12.2014 mennessä. Kauppa voidaan tehdä ehdollisena siten, että se tulee osapuo-
lia sitovaksi sen jälkeen kun esimerkiksi kunnanhallituksen kaupan hyväksymistä kos-
keva päätös on saanut lainvoiman. Päätös ja lainvoimaisuus voivat siis syntyä määrä-
ajan päätyttyä. Kiinteistön omistus- ja hallintaoikeus sovitaan siirtyväksi, kun kunnan 
hyväksymispäätös on lainvoimainen ja rahat on maksettu. [20.] 
Tämä toi siis paljon toivottua jatkoaikaa neuvotella kaupoista kunnan ja maanomistaji-
en välillä. 
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4 Lähtötilanne Helsingin seudulla 
4.1 Tonttimarkkinat yleisesti vuonna 2013 
Yleisen taloustilanteen ja rakentamisen suhdanteiden heikkous heijastuivat tonttimark-
kinoille. Tonttikysyntä hiljentyi vuonna 2013, eikä kasvun merkkejä ollut näköpiirissä 
seuraavalle vuodelle. Tonttien kysynnän ja tarjonnan kohtaamisessa on silti yhä run-
saasti haasteita. Suurena ongelmana on yksityisten maanomistajien tonttien markki-
noille saaminen, mutta suurin ongelma kunnille on kunnallistekniikan rahoituksen puute 
ja rakennusliikkeille puolestaan tonttien korkea hintataso. Näkemykset käyvät ilmi ym-
päristöministeriön, Suomen Kuntaliiton ja Rakennusteollisuus RT:n tonttibarometrista. 
[2.] 
Asunto- ja viestintäministeri Pia Viitanen korostaa riittävän ja kohtuuhintaisen tonttitar-
jonnan merkitystä taloudellisen kasvun lisääjänä ja toimivan kilpailun edellytyksenä 
rakennusalalla. 
”Hallituksen rakennepoliittisen ohjelman mukaisesti yksityishenkilöiden maan 
myynti kunnalle on säädetty ensi vuoden loppuun saakka verovapaaksi. Verova-
paus tarjoaa kunnille entistä paremmat mahdollisuudet maan hankintaan ja kun-
nallisteknisiin investointeihin. Erityisesti Helsingin seudun kuntien on nyt syytä 
panostaa kohtuuhintaisten tonttien tuotantoon, jotta valtion ja metropolialueen 
kuntien kesken päätetyt kaavoitus- ja asuntotuotantotavoitteet saavutetaan. Pi-
dän tärkeänä, että sovitut tavoitteet myös realisoituvat konkreettisina - erityisesti 
riittävänä tonttivarantona ja asuntojen rakentamisena”, Viitanen toteaa. [21.] 
4.2 Väestön ja rakentamisen kehitys Helsingin seudulla 
Lähtötilanteena tässä raportissa olen pyrkinyt käyttämään vuodenvaihteen 2012–2013 
tilastollisia tietoja, joita olen poiminut pääasiassa Helsingin kaupungin tilastokeskuksen 
laatimasta Helsingin ja Helsingin seudun väestöennusteesta vuosille 2013–2050 [22], 
Helsingin seudun MAL-aiesopimussihteeristön laatimasta (MAL)-aiesopimuksen 2012–
2015 seurantaraportista [23] ja Maanmittauslaitoksen ylläpitämistä kiinteistöjen kaup-
pahintatilastoista [17]. 
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4.2.1 Väestö ja väestöennuste 
Helsingin seudun väestö kasvoi 17 752 henkeä vuonna 2012. Muutos oli 1  000 hen-
keä suurempi kuin edellisenä vuonna 2011 ja suurin sitten 1960-luvun puolivälin. Seu-
dun väestönkasvu on kiihtynyt tuntuvasti muuttovoiton kasvun vuoksi. Seutu sai muut-
tovoittoa 11 000 henkeä vuonna 2012. 
Helsingin seudun väkiluku oli vuoden 2013 alussa 1 383 993 asukasta. 
Seudun väestönkasvun suurten vaihteluiden tärkein lähde on Helsinki ja erityisesti sen 
voimakkaasti vaihteleva muuttoliike. Helsinkiin verrattuna Espoon, Vantaan ja kehys-
kuntien väestönmuutosten vaihtelut ovat olleet pienempiä, vaikka niidenkin vuosittainen 
nettomuutto vaihtelee tuntuvasti. 
 
Kuva 1. Väestön muutos Helsingin seudulla 2000–2012 [22]. 
Helsingin kaupungin tietokeskus, talous- ja suunnittelukeskuksen kehittämisosasto ja 
kaupunkisuunnitteluvirasto ovat yhteistyönä laatineet Helsingille ja samalla Helsingin 
seudulle kolme väestöennustevaihtoehtoa. Ennusteet perustuvat erilaisiin seudun ta-
loudellisen kehityksen skenaarioihin. Ennusteiden lähtökohtana on Helsingin seudun 
väestö 1.1.2013 ja ennusteet on laadittu vuoteen 2050 asti. Vaihtoehdoille on annettu 
seuraavat nimitykset nopea vaihtoehto, perusvaihtoehto ja hidastuva vaihtoehto. Kaikki 
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ennusteet ovat luonteeltaan tasaisen kasvun laskelmia, joissa ei pyritä ennakoimaan 
suhdannevaihteluiden ajoittumista ja suuruutta. Todellisuudessa sekä talouden että 
väestön kehitys tulee tulevaisuudessakin olemaan Helsingin seudulla syklistä, kuten 
aiemminkin. [22.] 
 
Kuva 2. Helsingin seudun väestö 1.1.1980–2013 ja ennusteen vaihtoehdot vuoteen 2050 [22]. 
Ennusteen perusvaihtoehdon mukaan seudun väestö kasvaa 1 830 000 asukkaaseen 
vuonna 2050, joten väestön arvioidaan kasvavan 450 000 asukkaalla vajaassa 40 vuo-
dessa. Nopeassa vaihtoehdossa seudun väestö kasvaa vuoteen 2050 mennessä 
1 978 000 asukkaaseen (muutos 595 000) ja hidastuvan kasvun vaihtoehto kasvattaisi 
väestöä 367 000 hengellä, jolloin asukasluku vuonna 2050 olisi 1 750 000. [22.] 
4.2.2 Asuntorakentaminen 
Helsingin seudun asuntotuotanto on vaihdellut voimakkaasti suhdanteiden sekä pitem-
piaikaisten trendien mukaan vuosikymmenien ajan. Valmistuneiden asuntojen määrä 
on vaihdellut noin 6 000–11 000 asuntoa/vuosi. Voimakkaimpina tuotannon vaihtelut 
ovat toteutuneet Helsingissä ja kehysalueella, kun taas välivyöhykkeellä Espoossa ja 
Vantaalla kehitys on ollut vakaampaa. Viime vuosikymmenellä seudun asuntotuotan-
non painopiste siirtyi seudun rakenteessa ulospäin Helsingin tuotannon vähentyessä ja 
kehysalueen tuotannon vastaavasti kasvaessa. Vuosina 2011 ja 2012 suunta kääntyi: 
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Helsingin tuotanto kääntyi nousuun, mutta kehyskuntien tuotanto jäi jälkeen viime vuo-
sikymmenen tasosta. 
Asuntotuotantoon vaikuttavat voimakkaasti yleinen taloudellinen kehitys sekä rahoi-
tusmarkkinat, jotka kytkevät seudulliset asuntomarkkinat tiiviisti kansainväliseen talou-
teen. Kansainvälinen finanssikriisi vuodesta 2008 alkaen heijastui rajusti seudun asun-
totuotantoon, ja vuonna 2009 valmistui vain noin 5 400 asuntoa, eli vähemmän kuin 
kertaakaan yli 50 vuoteen. 
 
Kuva 3. Valmistuneet asunnot Helsingin seudulla 2000–2012 [22]. 
Valtakunnallisten ja kansainvälisten tekijöiden ohella paikallisilla tekijöillä on suuri vai-
kutus asuntotuotantoon. Väestönkasvu on tärkein paikallinen kysyntätekijä. Sen ohella 
tonttimaan tarjonta sekä paikallisen kiinteistö- ja rakennusalan toiminta vaikuttavat tuo-
tannon määrään, alueelliseen sijoittumiseen sekä jakaumaan asuntojen eri ominai-
suuksien suhteen. [22.] 
4.2.3 Asuntorakentamisen tonttivaranto 
Kaavavarannot vaihtelevat kunnittain. Helsingin seudulla oli MAL-aiesopimuksen 
2012–2015 seurantaraportti II:n mukaan asuntorakentamisen varantoa vuoden 2013 
lopussa lainvoimaisissa asemakaavoissa yhteensä noin 9,14 miljoonaa kerrosneliömet-
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riä. Tästä noin 60 prosenttia pientalotonttien varantoa, joka suurimmalta osaltaan sijait-
si vajaasti rakennetuilla tonteilla. Kerrostalorakentamista varten varantoa oli runsaat 
kolme miljoonaa kerrosneliömetriä, josta noin 25 prosenttia rakennettujen tonttien jäljel-
lä olevaa rakennusoikeutta. [23.] 
Voimassa olevien asemakaavojen mukaista rakennusmaavarantoa oli pääkaupunki-
seudulla yhteensä noin 4 miljoonaa kerrosneliömetriä, joka laskennallisesti vastaa noin 
4,3 vuoden rakentamistarvetta, kun laskentaperusteena käytetään MAL-aiesopimuksen 
keskimääräistä tuotantotavoitetta. Karkeasti arvioiden se vastaa 25 900 kerrostalo-
asunnon ja 15 000 pientaloasunnon rakentamisen edellyttämää varantoa. [23.] 
Pääkaupunkiseudun kaupungit omistivat noin 44 prosenttia kaikkien tyhjien tonttien 
varannosta (1,79 miljoonaa kerrosneliömetriä), joka vastaa aiesopimuksen kahden 
vuoden asuntotuotantotarvetta. Pääkaupunkiseudun kaupunkien omistusosuus tyhjien 
tonttien varannosta nousi edellisen vuoden vastaavaan ajankohtaan verrattuna. [23.] 
Aiesopimuksen laatimisen jälkeen hallitus on linjannut, että pääkaupunkiseudun kun-
nissa tulisi olla viiden vuoden tarvetta vastaava tonttivaranto tyhjillä tai lähes tyhjillä 
tonteilla. [23.] 
Kehyskuntien laskennallinen kokonaiskaavavaranto vastaa seurantaraportin mukaan 
arviolta noin 5,5 vuoden rakentamistarvetta, eli hieman yli 16 000 asunnon edellyttä-
mää varantoa. Kehyskunnista seurantaraportissa oli käytettävissä ainoastaan koko-
naisvarantotieto, joten niiden osalta ei ollut mahdollista tarkastella lähemmin tyhjien 
tonttien varannon osuutta tai maanomistusta. [23.] 
Taulukossa 1 on esitetty pääkaupunkiseudun kaupunkien asemakaavavarannot ja nii-
den omistajat helmikuussa 2014. 
  
28 
  
Taulukko 1. Pääkaupunkiseudun asemakaavavarannot ja niiden omistajat. Lainvoimaisten 
asemakaavojen koko laskennallinen varanto, tyhjien tonttien varanto ja eri omis-
tajaryhmien omistusosuudet (miljoonaa kerrosneliömetriä). [23.] 
 
Kaavavarantolaskenta perustuu pääkaupunkiseudun osalta HSY:n ylläpitämään Seu-
tuRAMAVA:n tietoihin helmikuulta 2014. [23.] 
4.2.4 Maapolitiikan harjoittaminen 
Kuntien tonttituotannon kannalta oleellinen asia on niiden harjoittama maapolitiikka, 
jolla tarkoitetaan kunnan maaomaisuuden hallintaa kuten maanhankintaa, yksityisen 
maan kaavoitukseen liittyvää sopimuspolitiikkaa, tonttien luovutusta sekä keinoja, joilla 
asemakaavojen toteutuminen ja tonttien rakentuminen varmistetaan. 
Aktiivisella maapolitiikalla ja kaavoituksella kunta voi pitää yllä laadultaan, hinnaltaan ja 
määrältään sopivan riittävää asunto- ja työpaikkarakentamisen tonttitarjontaa. Kunta 
voi maapolitiikan toimenpitein varmistaa, että kaavoitetut tontit, rakennettu kunnallis-
tekniikka, katuverkosto, puistot, virkistysalueet sekä sosiaali- ja terveysalan palvelut, 
kirjastot, koulut ja päiväkodit tulevat ajallaan ja kustannustehokkaasti käyttöön. Teho-
kas maapolitiikka on siis hyvän ja toimivan elinympäristön edellytyksenä. 
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Kunnalla on käytettävissään monipuolinen valikoima keinoja, joilla voidaan varmistaa 
yhdyskunnan rakentaminen ja kasvu kuntatalouden näkökulmasta kestävällä tavalla. 
Seuraavassa esitellään lyhyesti kuntien maapolitiikan keskeiset keinot: 
x Raakamaan ostaminen 
x mahdollistaa toimivan ja taloudellisen yhdyskuntarakenteen 
x turvaa kohtuuhintaisen tonttitarjonnan tulevaisuudessa 
x edellyttää maanhankinnan rahoituksen järjestämistä 
x Kunnan etuosto-oikeus 
x kunta voi varmistaa kunnan kehittämisen kannalta keskeisten 
alueiden omistuksen ja mahdollisuuden ohjata niiden raken-
tumista 
x kunnan etuostomahdollisuus lisää myyntiaikeissa olevien 
maanomistajien kiinnostusta neuvotella maanmyynnistä kun-
nan kanssa 
x ei saa korvata kunnan vapaaehtoista maanhankintaa 
x Maan lunastaminen yhdyskuntarakentamista varten 
x kunta voi varmistaa keskeisten kasvualueiden rakentumisen 
x riippumaton lunastustoimikunta määrittelee maan arvon 
x raakamaan lunastamiseen tulee varata riittävästi aikaa 
x Maankäyttösopimus 
x on toimiva menettelytapa sopia kaavamuutostilanteissa kus-
tannusten ja hyötyjen jakamisesta kunnan ja maanomistajan 
välillä 
x uusien alueiden kaavoittaminen maankäyttösopimuksin ei 
mahdollista kunnan yhdyskuntarakenteen ohjausta samalla 
tavoin kuin kaavoittaminen kunnan maalle 
x kunta ei voi vaikuttaa yksityisten myymien tonttien hintaan 
x Kehittämiskorvaus 
x mahdollistaa kunnalle yhdyskuntarakentamisesta aiheutuvien 
kustannusten perimisen kaava-alueen maanomistajilta 
x varmistaa maanomistajien tasapuolisen osallistumisen kaa-
van toteuttamisen kustannuksiin 
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x Kehittämisaluemenettely 
x työkalu erityisesti rakennettujen alueiden uudistamiseen 
x edellyttää tiivistä ja pitkäjänteistä yhteistyötä alueen maan-
omistajien ja kunnan välillä 
x Rakentamiskehotus 
x tehokas keino kaavojen toteuttamisen edistämiseksi ja tontti-
tarjonnan lisäämiseksi 
x alueen kunnallistekniikan investoinnit ja palvelut saadaan 
täysimääräisesti käyttöön 
x kunnan tulee olla valmis lunastamaan rakennuspaikat, mikäli 
niitä ei rakenneta kehotuksesta huolimatta 
x Rakentamattoman rakennuspaikan korotettu kiinteistövero 
x kunta voi edistää kaavan mukaisten rakentamiskelpoisten ra-
kennuspaikkojen rakentamista kiinteistöverotuksen keinoin 
x lakisääteinen Helsingin seudun kunnissa. 
Kuntien maapolitiikan tärkeyttä kuvaa se, että maapolitiikan harjoittaminen osoitettiin 
kunnan lakisääteiseksi tehtäväksi 1.4.2015 alkaen, kun maankäyttö- ja rakennuslakia 
sekä -asetusta täydennettiin säätämällä laki maankäyttö- ja rakennuslain muuttamises-
ta (204/2015). Lain säädöksillä 5 a § ja 20 § halutaan edistää kasvuseutujen tonttitar-
jontaa sekä asuntorakentamisen ja kaupan kilpailua. Kuntien maapolitiikan ja tehtävien 
kirjaaminen lakiin selkiyttää kuntien oikeudellista perustaa harjoittaa maapolitiikkaa. 
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MRL 5 a § 
Kunnan maapolitiikka 
Kunnan maapolitiikka käsittää kunnan maanhankintaan ja kaavojen toteuttami-
seen liittyvät tavoitteet ja toimenpiteet, joilla luodaan edellytykset yhdyskuntien 
kehittämiselle. 
MRL 20 § 
Kunnan tehtävät 
Kunnan on huolehdittava alueiden käytön suunnittelusta, rakentamisen ohjauk-
sesta ja valvonnasta alueellaan sekä maapolitiikan harjoittamisesta. Kunnalla tu-
lee olla käytettävissään tehtäviin riittävät voimavarat ja asiantuntemus. 
4.2.5 Maanhankinta maapolitiikan keinona 
Pitkäjänteinen ja oikein ajoitettu maanhankinta on kunnan hyvin hoidetun maapolitiikan 
perusta. Hankkimalla raakamaata omistukseensa yleiskaavallisten selvitysten osoitta-
milta kasvusuunnilta hyvissä ajoin ennen kaavoitusta kunta voi varmistaa, että kunnal-
listekniikka ja kunnalliset palvelut tulevat oikea aikaisesti ja kustannustehokkaasti käyt-
töön ja että niiden rakentamisen kustannuksia katetaan tonttien myynnistä saatavilla 
tuloilla. Kunta voi riittävällä maaomaisuudella ja luovuttamalla tontteja kysyntää vastaa-
vasti vaikuttaa oleellisesti tonttien yleiseen hintatasoon alueella. 
Kuntien maanhankinta yksityisiltä maanomistajilta on erittäin merkittävässä asemassa 
kohtuuhintaisen tontti- ja asuntotuotannon turvaamiseksi. 
Asemakaavojen laatiminen kunnan itsensä omistamille maille on kunnan kannalta jous-
tavampaa ja taloudellisempaa. Oman maan kaavoituksella alueiden rakentumisen aika-
tauluttaminen ja rakentuminen on varmemmalla pohjalla. 
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5 Verovapauden vaikutukset Helsingin seudulla 
Tässä luvussa tarkastellaan määräaikaisen verovapauden vaikutuksia Helsingin seu-
dun kuntien maanhankintoihin. Tutkimusmateriaalina on käytetty Maanmittauslaitoksen 
johtava asiantuntija Juhani Väänäseltä tilattua kauppahintarekisteriaineistoa Helsingin 
seudun kunnista ja Uudenmaan liiton kuntiin keväällä 2015 lähettämän kyselyn vasta-
usaineistoa. 
Luvun lopussa on esitetty lyhyesti verovapauden vaikutukset myös koko Suomen alu-
eella. Tilastoaineisto koko Suomen osalta on tilattu maanmittauslaitokselta johtava asi-
antuntija Juhani Väänäseltä. 
5.1 Kauppahintatilastoaineiston analysointi 
Maanmittauslaitokselta johtava asiantuntija Juhani Väänäseltä tilattu kauppahintarekis-
teriaineisto käsitti Helsingin seudun kunkin kunnan ja yksityisten maanomistajien välis-
ten kauppojen määrät kappaleina, hehtaareina ja käytettyinä euroina vuosina 2002–
2014. 
Seuraavissa alaluvuissa on esitetty Helsingin seudun kuntien yksityisiltä maanomistajil-
ta hankkimat maat kappalemäärinä (kuva 4), hehtaareina (kuva 5) ja maanhankintaan 
käytettyinä euroina (kuva 6) vuosina 2002–2014. [24.] 
5.1.1 Kaupat kappalemäärinä 
Yksin kauppojen kappalemääristä ei voi tehdä johtopäätöksiä siitä, onko luovutusvoiton 
verovapauden toivottuja tavoitteita saavutettu, eli onko kuntien maaomaisuus karttunut. 
Kappalemääristä voi kuitenkin tehdä johtopäätöksiä siitä, onko kunnille tarjottua kan-
nustinta käytetty kunnissa. 
33 
  
 
Kuva 4. Yksityisten maanomistajien kiinteän omaisuuden myynti Helsingin seudun kunnille 
vuosina 2002–2014 – kappalemäärinä [24]. 
Kuvasta voi havaita, että varsinkin Helsingin seudun kehyskunnat ovat panostaneet 
resursseja yksityisten maiden hankintaan määräaikaisten verovapauksien aikana 
(1.2.2008–31.3.2009 ja 1.10.2013–31.12.2014), sillä jokainen loppuun saatettu kauppa 
vaatii kuitenkin neuvottelut, valmistelut ja päätökset, oli kaupan kohde sitten minkä ko-
koinen tai hintainen tahansa. 
5.1.2 Kaupat hehtaareina 
Tärkein mittari luovutusvoiton verovapauden vaikutusten arviointiin on kuntien hankki-
mien maa-alueiden pinta-alat, sillä lain tarkoituksena oli nimenomaan helpottaa kuntia 
lisäämään maaomaisuuttaan. 
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Kuva 5. Yksityisten maanomistajien kiinteän omaisuuden myynti Helsingin seudun kunnille 
vuosina 2002–2014 - hehtaareina [24]. 
Kuten kuvasta 4 pystyi havaitsemaan Helsingin seudun kehyskuntien panostaneen 
maanhankintoihin yksityisiltä tahoilta määräaikaisten verovapauksien aikana, voi han-
kittujen maiden pinta-alojenkin perusteella todeta, että kehyskunnat ovat olleet erittäin 
aktiivisia valtion tarjoaman kannustimen käyttämisessä ja saaneet positiivista tulosta 
aikaiseksi. 
Helsingin kaupunki keskittyi vuonna 2013 hankkimaan Helsingin, Sipoon ja Vantaan 
vuonna 2009 toteutuneen osakuntaliitoksen yhteydessä Helsingin kaupunkiin liitetyn 
Sipoon kunnan alueen yksityisten maanomistajien maita. Kuvasta 5 voi todeta Helsin-
gin onnistuneen hankkeessa hyvin. Määräaikainen luovutusvoiton verovapaus ei ole 
vaikuttanut vuoden 2013 maanhankintoihin juurikaan, koska eduskunnan myönteinen 
vastaus mm. tuloverolain määräaikaisesta muuttamisesta luovutusvoiton verotuksen 
osalta lähetettiin hallitukselle vasta 11.12.2013 ja Tasavallan presidentti vahvisti lain 
esittelyssään 30.12.2013. Lakivalmistelu tehtiin hyvin huomaamattomasti ennen takau-
tuvaa lain alkamisajankohtaa (1.10.2013), jotta normaali kaupankäynti ei olisi tyrehty-
nyt. 
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5.1.3 Kaupat käytettyinä euroina 
Lähes kaikissa Helsingin seudun kunnissa on maapolitiikan hyvän hoitamisen edelly-
tyksenä nähty kunnan maanhankinnan tärkeys. Edellytys maanhankinnalle on puoles-
taan riittävät määrärahat budjetissa. 
 
Kuva 6. Yksityisten maanomistajien kiinteän omaisuuden myynti Helsingin seudun kunnille 
vuosina 2002–2014 – Miljoonaa euroa. [24.] 
Kuvan 6 tiedoista ei ole poistettu inflaation vaikutusta. Mikäli luvut halutaan muuntaa 
vuoden 2014 rahanarvoon, tulee euromäärät kertoa inflaation vaikutusta ilmaisevalla 
deflatointikertoimella. Vuoden 2014 deflatointikertoimet on esitetty liitteessä 1. Defla-
tointikertoimena on käytetty elinkustannusindeksiä. 
Vuonna 2013 Helsinki satsasi Sipoon kunnasta vuonna 2009 osakuntaliitoksella Hel-
singin kaupunkiin liitettyjen maiden hankintaan. Tämä näkyy myös käytettyinä euroina. 
Vuoden 2013 aikana Helsingin kaupungin hankkimiin maa-alueisiin ja hankintoihin käy-
tettyihin euroihin ei välttämättä luovutusvoiton verovapaudella ole ollut merkitystä. 
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5.2 Uudenmaanliiton tekemän kyselyn vastausten analysointi 
Kiinteistön luovutus kunnalle oli verovapaata määräajan 1.10.2013–31.12.2014. Mää-
räajan päätyttyä Uudenmaanliitto selvitti kyselyllä (liite 2) verovapauden vaikutuksia 
kiinteistökauppoihin Uudenmaan 26 kunnasta. Kyselyyn vastasi Helsingin seudun 14 
kunnasta 13, vain Pornainen jätti vastaamatta. Muista Uudenmaan kunnista kyselyyn 
vastasi 7/12 kuntaa. Edellä esitetyn perusteella Helsingin seudun kuntien osalta tutki-
musaineistoa voidaan pitää kattavana. 
Seuraavissa tuloksissa on analysoitu kyselyyn vastanneiden Helsingin seudun 13 kun-
nan vastauksia. 
Kyselyn kysymyksiä on tulkittu eri kunnissa hieman eri tavoin, mutta olennaista onkin 
yksittäisten lukujen sijasta kokonaiskuva. Vastanneet kunnat ovat lähes yksimielisiä 
siitä, että luovutusvoiton määräaikainen verovapaus on hyvä ja tarpeellinen kannustin. 
Noin 77 prosentissa vastanneista kunnista kaupankäynti vauhdittui merkittävästi tai 
jonkin verran. Samoin määrällisesti mitattuna kaupankäynti lisääntyi merkittävästi tai 
jonkin verran, kun mittareina käytettiin kappalemääriä, hehtaareita ja maanhankintaan 
käytettyjä euroja. 
5.2.1 Kaupanteon vauhdittuminen 
 
Kuva 7. Kuntien näkemys verovapauden vaikutuksesta kaupanteon vauhdittumiseen [24]. 
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Kunnissa, joissa verovapauden ei katsottu vauhdittaneen kaupantekoa, oli verovapau-
den aikana pula henkilö-, neuvottelu- ja valmisteluresursseista sekä maanhankintaan 
osoitetusta määrärahasta. 
Kunnissa, joissa edellä esitetyt resurssit olivat kunnossa, nähtiin verovapauden vauh-
dittaneen jo pitkään vireillä olleita neuvotteluja, koska neuvotteluille tuli selkeä aika-
raami mihin mennessä kaupat tuli tehdä. 
5.2.2 Kaupat kappalemäärinä 
Kuten kuvasta 4 voi selkeästi todeta, ovat Helsingin seudun kuntien maanhankintata-
pahtumat kappalemäärinä lisääntyneet merkittävästi edellisiin vuosiin verrattuna. Kun-
tien näkemys verovapauden positiivisesta vaikutuksesta aktiiviseen maanhankintaan ja 
kauppahintatilastoaineisto kummatkin osoittavat, että kunnissa on töitä tehty maan 
hankkimiseksi. 
 
Kuva 8. Kuntien näkemys verovapauden vaikutuksesta kauppojen kappalemäärään. 
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5.2.3 Kaupat hehtaareina 
 
Kuva 9. Kuntien näkemys verovapauden vaikutuksesta hankittuihin hehtaareihin 
Kuvasta 5 käy selkeästi ilmi, miten runsaasti verovapaudella on ollut myönteistä vaiku-
tusta kuntien hankkimien alueiden määrään hehtaareina. Tämänkin mittarin osalta Hel-
singin seudun kuntien Uudenmaan liiton kyselyyn antamat vastaukset ovat linjassa 
kauppahintatilastoista saadun tiedon kanssa. 
5.2.4 Kaupat käytettyinä euroina 
 
Kuva 10. Kuntien näkemys verovapauden vaikutuksesta maanhankintaan käytetyistä euroista 
Kyselyä kirjallisesti täydentäneistä yhdeksästä kunnasta seitsemän ilmoitti hakeneensa 
ja saaneensa vuoden 2014 maanhankintaan lisämäärärahaa. Yhdessä kyselyyn vas-
tanneesta Helsingin seudun kunnasta oli vuodelle 2014 käytettävissä vain puolet nor-
maalista maanhankintamäärärahasta. 
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Kuvasta 6 voi tulkita, että rahaa maanhankintoihin yksityisiltä henkilöilta ja kuolinpesiltä 
on verovapauden aikana käytetty koko Helsingin seudun kuntien alueella lähes kaksin-
kertainen määrä verrattuna lähimpiin verovapautta edeltäviin vuosiin. 
5.2.5 Hankittujen maiden käyttötarkoitus 
 
Kuva 11. Kuntien arvio hankittujen maiden käyttötarkoituksesta 
Kunnat ovat määritelleet hankittujen maiden käyttötarkoituksen pääasiassa hankinta-
hetken yleiskaavallisten selvitysten pohjalta. Useissa kunnissa hankittujen maa-
alueiden käyttötarkoitus tulee todennäköisesti muuttumaan yleiskaavojen tarkistusten 
yhteydessä. 
5.2.6 Määräaikaisen verovapauden tarve tulevaisuudessa 
 
Kuva 12. Kuntien näkemys verovapauden tarpeellisuudesta tulevaisuudessa. 
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92 % kyselyyn vastanneesta Helsingin seudun kunnasta kannattaa verovapausmenet-
telyä jatkossakin. Verovapaudella katsotaan olevan suurikin ”henkinen” merkitys 
maanomistajille, vaikka ero normaaliin tilanteeseen verrattuna onkin varsin pieni. 
Kyselyyn vastanneet kunnat näkevät verovapauden olevan tarpeellinen nimenomaan 
määräaikaisena ja riittävän harvoin käytettynä, jotta normaali kauppa ei tyrehtyisi seu-
raavaa verovapautta odoteltaessa. Verovapauden toivotaan olevan kestoltaan pidempi 
ja päättyvän vuodenvaihteen jälkeen, esimerkiksi maaliskuun lopussa, jolloin kunnat 
voisivat hyödyntää myös seuraavan vuoden määrärahoja. Verovapauden toivotaan 
jatkossa ulottuvan koskemaan myös yhtiöitä ja yhteisöjä. 
5.2.7 Muita keinoja, joilla kunnan maanhankintaa voisi helpottaa 
Kyselyyn vastanneet kunnat ehdottivat muiksi kuntien maanhankintaa helpottaviksi 
keinoiksi hyvin yleisesti, että kiinteistöveroa tulisi laajentaa koskemaan myös maa- ja 
metsätalousmaan maapohjaan. Tämä saattaisi todennäköisesti helpottaa kuntien 
maanhankintaa yleiskaavan mukaisilla yhdyskuntarakenteen laajenemisalueilla. Lisäksi 
usean kunnan vastauksessa toivottiin lunastusmenettelyn muuttamista yleiskaavaan 
perustuvaksi tai ainakin lunastusluvan käsittelyn nopeuttamista ympäristöministeriössä 
lisäresurssien avulla. 
5.3 Maanomistajien saama verohyöty vuonna 2014 
Vuoden 2013 aikaisen luovutusvoiton verovapausajanjakson 1.10.2013–31.12.2013 
vaikutuksia maanomistajien saamaan hyötyyn ei tässä tutkimuksessa käytetyn aineis-
ton pohjalta ole voitu tehdä, koska aineisto on koottu vuositilastoista. 
Vuoden 2014 aikana Helsingin seudun kuntien ja yksityisten maanomistajien välillä 
allekirjoitettujen luovutuskirjojen kauppahinnat olivat yhteensä 37,33 miljoonaa euroa. 
Luovutusvoittoa ja luovutusvoittoveroa laskettaessa on käytetty tuloverolain 49 §:ssä 
säädettyä 80 prosentin hankintameno-olettamaa, jonka jälkeen luovutusvoitoksi jää siis 
korkeintaan 20 prosenttia kauppahinnasta. 
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Helsingin seudun kuntien alueella maanomistajien saama laskennallinen luovutusvoitto 
oli yhteensä noin 7,47 miljoonaa euroa. 
Luovutusvoitto on pääomatuloa, josta ilman tätä verovapautta olisi vuonna 2014 kukin 
yksittäinen maanomistaja joutunut maksamaan luovutusvoittoveroa 40 000 euroon asti 
30 prosentin verokannalla ja tämän ylittävältä osalta 32 prosentin verokannalla. Yli 
200 000 euron luovutuksissa osa luovutusvoitosta ylittää edellä mainitun 40 000 euron 
rajan. Koska tässä tutkimuksessa on käsitelty yksityisten maanomistajien luovuttamaa 
kiinteää omaisuutta kokonaisuutena, ei tässä laskelmassa ole voitu huomioida hyötyä, 
joka edellisessä kappaleessa mainitun hyödyn lisäksi syntyi yli 200 000 euron luovu-
tuksista. 
Edellä esitetyn perusteella vuoden 2014 aikana yksityisten maanomistajien yhteenlas-
kettu hyöty verovapaudesta Helsingin seudun kuntien kanssa tekemistään kaupoista oli 
minimissään noin 2,24 miljoonaa euroa. 
5.4 Esimerkki syntyneestä kaupasta Vantaalla 
5.4.1 Kaupan kohde 
Vantaan kaupunki aloitti vuoden 2013 alussa neuvottelut yhteensä noin 6,884 ha:n 
suuruisesta kolmepalstaisesta määräalasta yksityisen maanomistajan kanssa. Neuvot-
telukohde käsitti noin 5,7 ha:n (palsta 1), noin 1,08 ha:n (palsta 2) ja noin 0,004 ha:n 
(palsta 3) suuruiset maa-alueet. 
Palsta 1 oli Vantaan yleiskaavassa osoitettu noin 5,6 ha:n osalta matalaksi ja tiiviiksi 
(A2) asuntorakentamisen alueeksi ja noin 0,10 ha:n osalta katualueeksi, palsta 2 oli 
kokonaisuudessaan yleiskaavan mukaista luonnonsuojelualuetta (SL) ja ainoastaan 
palsta 3 sijaitsi asemakaava-alueella ja oli kokonaisuudessaan osoitettu kaavassa ka-
tualueeksi. 
Palsta 1, jolla yleiskaavassa matalaksi ja tiiviiksi asuntoalueeksi varattu noin 5,6 ha:n 
suuruinen alue sijaitsi, oli jo asemakaavoitetun ja rakennetun sekä valmiin kunnallis-
tekniikan vieressä. Edellä mainittu synnyttää kaupungille paineita alueen asemakaa-
voittamiselle, jotta Vantaan kaupunki pystyy lähivuosina toteuttamaan valtion ja Helsin-
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gin seudun kuntien välisen tontti- ja asuntotuotantoa koskevan aiesopimuksen tavoit-
teet. 
5.4.2 Neuvottelut 
Neuvottelupöydän ääressä istuttiin useaan kertaan, mutta yhteistä säveltä kaupan eh-
doista ei vain löytynyt. Maanomistajalle oli neuvotteluissa esitelty Vantaan kaupungin 
1.1.2013 käyttöönotetut maapoliittiset linjaukset, joiden mukaan pääasiallinen maan-
hankintakeino on vapaaehtoinen kiinteistökauppa, mutta yleisen tarpeen vaatiessa on 
kaupungilla mahdollisuus käyttää lunastusta maanhankintakeinona. Lunastusuhka ei 
tuntunut maanomistajasta hyvältä. 
Tieto luovutusvoiton verovapaudesta vaikutti tämän kohteen maanomistajan myynti-
päätökseen erittäin suuresti. Verovapaustieto vauhditti myös yhteisen sävelen löytymis-
tä kaupan ehdoista. 
Palstalla 1 sijaitsi noin 4,88 ha:n suuruiset viljelykäytössä olevat peltolohkot, jotka kau-
punki sopi vuokraavansa myyjälle viiden vuoden ajaksi kaupanteon jälkeen kaupungin 
yleisesti käyttämien viljelysmaan vuokrasopimuksen mukaisin ehdoin. 
Kolmepalstaisen määräalan hinnaksi sovittiin neuvotteluissa 706 840 euroa. Hinnoittelu 
perustui yleiskaavassa rakentamiseen osoitetun maa-alueen osalta yksikköhintaan 
12 €/m2 ja yleiskaavan mukaisen liikennealueen ja luonnonsuojelualueen sekä asema-
kaavan mukaisen katualueen osalta yksikköhintaan 1 €/m2. 
5.4.3 Maanomistajan saama verohyöty Vantaan kaupassa 
Tuloverolain (1535/1992) 49 §:ssä säädetään, että normaalitilanteessa luonnollisen 
henkilön tai kuolinpesän luovuttaessa kiinteää omaisuutta kunnalle, kuntayhtymälle 
maakunnalle tai valtiolle, luovutushinnasta vähennetään vähintään 80 prosenttia han-
kintameno-olettamana. Luovutusvoitoksi voi siis enimmillään jäädä 20 prosenttia luovu-
tushinnasta. 
Tämän kaupan osalta luovutusvoiton määrä oli 141 368 €. 
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Luonnollisen henkilön tai kuolinpesän omaisuuden myynnistä saama voitto on pääoma-
tuloa. Vuonna 2014 pääomatuloa verotettiin 40 000 euroon asti 30 prosentin verokan-
nalla ja sen ylittävältä osalta 32 prosentin verokannalla. Tämä veron osuus on luovu-
tusvoittoveroa, jota vuonna 2014 yksityisen ei tarvinnut maksaa, kun luovutti kiinteää 
omaisuutta kunnalle. 
Luovutusvoittovero 40 000 €:sta on 30 prosentin verokannan mukaan 12 000 € ja 
101 368 €:sta 32 prosentin verokannan mukaan 32 437,76 €. 
Maanomistajan hyöty tässä Vantaan kaupassa oli 44 437,76 €. 
5.5 Verovapauden vaikutus kuntien maanhankintaan koko maassa 
Koska tämän tutkimuksen aiheena oli verovapauden vaikutukset Helsingin seudun kun-
tien maanhankintoihin määräaikana, ei tässä työssä analysoida tarkemmin seuraavia 
kuvia, joissa on esitetty koko Suomen kuntien yksityisiltä maanomistajilta ja kuolinpesil-
tä hankkimat maa-alueet kappalemäärinä (kuva 13), hehtaareina (kuva 14) ja maan-
hankintaan käytettyinä euroina (kuva 15) vuosina 2002–2014. 
Maanmittauslaitokselta johtava asiantuntija Juhani Väänäseltä tilattu aineisto koko 
Suomen alueelta (kuvat 13-15) on vain osoittamassa ja vahvistamassa tästä insinööri-
työstä saatavia johtopäätöksiä siitä, että valtion tarjoama porkkana yksityisille maan-
omistajille kuntien maanhankintojen helpottamiseksi on ollut todella tärkeä ja merkittä-
vä kannustin. 
Vuodet 2008 ja 2014 erottuvat kaikissa alla olevissa kuvissa edukseen. Kumpanakin 
vuotena on ollut voimassa määräaikainen luovutusvoiton verovapaus. 
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Kuva 13. Yksityisten maanomistajien kiinteän omaisuuden myynti kunnille kappalemäärinä 
vuosina 2002–2014 koko Suomessa [23]. 
Vuoden 2014 kauppojen kappalemäärä verrattuna vuoden 2013 kappalemäärään kas-
voi noin 75 prosenttia. 
 
Kuva 14. Yksityisten maanomistajien kiinteän omaisuuden myynti kunnille hehtaareina vuosina 
2002–2014 koko Suomessa [23]. 
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Kunnat hankkivat maa-alueita yksityisiltä maanomistajilta vuonna 2014 yli kaksinkertai-
sen määrän verrattuna vuoteen 2013. 
 
Kuva 15. Yksityisten maanomistajien kiinteän omaisuuden myynti kunnille käytettyinä euroina 
vuosina 2002–2014 koko Suomessa [23]. 
Suomen kaikki kunnat käyttivät yhteensä noin 142,67 miljoonaa euroa maanhankintoi-
hin yksityisiltä maanomistajilta vuoden 2014 aikana allekirjoitetuilla luovutuskirjoilla. 
Tämän tutkimuksen luvussa 5.3. on esitetty laskelma yksityisten maanomistajien saa-
masta verohyödystä Helsingin seudun kuntien kanssa tekemistään luovutuksista. Vas-
taavalla tavalla laskettu maanomistajien saama hyöty kaikkien Suomen kuntien ja yksi-
tyisten maanomistajien välisissä luovutuksissa oli pelkästään vuonna 2014 noin 8,56 
miljoonaa euroa. 
Hallituksen esityksessä (HE 105/2013) valtiovarainvaliokunnan arvio menetettävistä 
verotuloista koko määräajan ajalta oli noin 5 miljoonaa euroa, se perustui laskelmiin 
maanmittauslaitoksen vuoden 2012 kauppahintatilaston pohjalta, jonka mukaan kaup-
pahinnat koko maassa olivat yhteensä 68,4 miljoonaa euroa. 
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6 Yhteenveto 
Suomessa vuosikausia jatkunut tonttitarjonnan ja -kysynnän kohtaamattomuus on saa-
nut Suomen valtion useaan otteeseen eritavoin auttamaan kuntia, erityisesti Helsingin 
seutua ja kasvukeskuksia vaivaavan tonttipulan ratkaisemisessa. 
Tonttitarjonnan lisääminen kasvukeskuksissa on ollut valtion keskeinen tavoite koko 
2000-luvun. Tarkoituksena on ollut lisätä asuntojen tarjontaa ja hillitä niiden hintojen 
nousua. Tonttitarjonnan lisäämiseksi on esitetty vahvoja tahdonilmauksia ja toimenpi-
de-ehdotuksia niin hallitusohjelmissa kuin vuotuisissa talousarvioesityksissä. 
Pääministeri Jyrki Kataisen hallitus sopi 29.8.2013 budjettiriihessään rakenneuudistus-
ohjelmasta talouden kasvuedellytysten vahvistamiseksi ja kestävyysvajeen umpeen 
kuromiseksi. Sen mukaan tonttimaan ja kohtuuhintaisten vuokra-asuntojen puute eivät 
saa olla talouden uudistumisen ja kasvun este. Siksi yhtenä toimenpiteenä ohjelmassa 
ehdotetaan, että asuntorakentamiseen tarkoitetun maan myynti kunnille on määräajan 
verovapaata silloin, kun myyjä on luonnollinen henkilö tai kuolinpesä. [3.] 
Rakennepoliittisen ohjelman pohjalta hallitus teki syyskuussa 2013 eduskunnalle esi-
tyksen kunnan kanssa tehtävien maakauppojen verottomuudesta. 
Esityksen mukaan yksityisten ja kuolinpesien myydessä kiinteää omaisuutta kunnalle 
on myyntivoitto verovapaata tuloa. Kiinteistön luovutusvoiton verovapautta sovellettai-
siin luovutuksiin, jotka tehdään 1.10.2013 tai sen jälkeen viimeistään 31.12.2014. Lain 
tarkoituksena oli kannustaa kiinteistön omistajia myymään maata kunnalle. [16.] 
Tasavallan presidentti Sauli Niinistö vahvisti lain Tasavallan presidentin esittelyssä 
30.12.2013, laki tuli voimaan 1.1.2014 ja oli voimassa 31.12.2014 asti. [16.] 
Vuoden 2013 aikaisen luovutusvoiton verovapausajanjakson 1.10.2013–31.12.2013 
vaikutuksia Helsingin seudun kuntien maanhankintaan ei ole voitu tarkemmin selvittää, 
koska tutkimusaineisto on koottu vuositilastoista. Todennäköistä on kuitenkin, ettei tu-
loverolain määräaikainen muutos luovutusvoiton verovapaudesta ole ehtinyt vaikuttaa 
vuoden 2013 kuntien ja yksityisten välisiin maakauppoihin. Iloinen takautuva yllätys se 
oli niille maanomistajille, jotka olivat allekirjoittaneet kiinteän omaisuuden luovutuskirjan 
kunnan kanssa 1.10.2013 tai sen jälkeen. 
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Vuoden 2014 aikana tehtyihin kuntien ja yksityisten maanomistajien välisiin maakaup-
poihin verovapaudella olikin sitten merkittävän suuri vaikutus, vaikka osalle maanomis-
tajista verovapaus ei ollutkaan myyntipäätökseen ensisijaisesti vaikuttava tekijä. Maan-
omistajat kokivat eron normaalitilanteeseen verrattuna varsin pieneksi ja omaisuuden 
kunnalle luovuttamiseen oli muita painavampia intressejä, esimerkiksi perinnönjako, 
tarve hankkia lapsille asunto, muutto jne. Edellä esitetyt esimerkit ovat niitä tekijöitä, 
jotka yleisestikin normaaliaikana herättävät kiinnostuksen tiedustella kaupungin haluk-
kuutta ostaa kiinteää omaisuutta. 
Luovutusvoiton määräaikaisen verovapauden päätyttyä Uudenmaanliitto selvitti kyselyl-
lä verovapauden vaikutuksia kiinteistökauppoihin. Kyselyyn vastasi Helsingin seudun 
14 kunnasta 13, eli tutkimusaineistoa voidaan pitää hyvin kattavana. 
Maanmittauslaitos ylläpitää kauppahintarekisteriä kiinteistöjen luovutuksista, joita ovat 
muun muassa kaupat, vaihdot. Maanmittauslaitos tekee tilauksesta erikoistulosteita 
kauppahintarekisterin aineistosta. Tämän työn yhtenä tutkimusaineistona oli maanmit-
tauslaitokselta tilattu aineisto Helsingin seudun kuntien ja yksityisten maanomistajien 
väliset kiinteistökaupat ja –vaihdot kappalemäärinä, hehtaareina ja käytettyinä euroina 
vuosilta 2002–2014. Vuoden 2015 tiedot olisivat olleet myös erittäin mielenkiintoisia, 
mutta tätä tietoa ei ollut vielä saatavilla tämän työn valmistuessa. 
Tutkimusaineistosta johdetut tutkimustulokset osoittavat, että kuntien ja yksityisten 
maanomistajien välinen kaupanteko lisääntyi merkittävästi kaikkien tutkimuksessa käy-
tettyjen mittareiden osalta eli kauppojen kappalemääränä, kuntien hankkimien maiden 
pinta-aloina ja hankintoihin käytettyinä euroina. 
Tämän tutkimuksen yhtenä tarkoituksena oli myös selvittää, tarvitaanko kuntia vaivaa-
van asunto- ja tonttipulan ratkaisemiseen valtion kannustimia ja millaisia? Uudenmaan 
liiton kuntiin keväällä 2015 verovapauden päätyttyä tekemän kyselyn vapaamuotoisista 
vastauksista selviää, että kunnat näkevät valtion kannustimet erittäin tärkeiksi. Määrä-
aikaiset verohelpotukset koettiin tärkeiksi ja hyviksi kannustimiksi aktiiviseen maapoli-
tiikkaan. Muina keinoina kuntien maanhankintojen helpottamiseksi kunnat ehdottivat 
hyvin yleisesti, että kiinteistöveroa tulisi laajentaa koskemaan myös maa- ja metsätalo-
usmaan maapohjaa, lunastusmenettelyn muuttamista yleiskaavaan perustuvaksi tai 
ainakin lunastusluvan käsittelyn nopeuttamista ympäristöministeriössä lisäresurssien 
avulla. 
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Verovapauden positiivinen vaikutus Helsingin seudun ja koko maan kuntien maanhan-
kintoihin on osoitus siitä, että valtion kunnille tarjoamaa kannustinta hyödynnettiin erit-
täin tehokkaasti niin Helsingin seudulla kuin koko Suomessakin. 
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7 Katsaus vuoden 2016 ajankohtaisiin tontti- ja asuntotuotanto asioihin 
Maailma muuttuu ja tuo uusia haasteita muun muassa Helsingin seudun tontti- ja asun-
totuotantoon. Lopuksi vielä lyhyt katsaus muutamaan vuodelle 2016 nousseeseen 
ajankohtaiseen haasteeseen. 
Vuoden 2015 aikana Suomeen tuli 32 500 turvapaikan hakijaa. Sisäministeriön arvion 
mukaan heistä noin 30–35 prosenttia saa oleskeluluvan kansainvälisen suojelun perus-
teella, tämä tarkoittaa 10 000–12 000 ihmistä, jotka siirtyvät vuoden 2016 aikana jonkin 
kunnan asukkaaksi. Aiemmin oleskeluluvan saaneista yli puolet on sijoittunut pääkau-
punkiseudulle tai muihin suuriin kaupunkeihin. Pääkaupunkiseudulle odotetaan saapu-
van vuoden 2016 aikana noin 3 000–5 000 oleskeluluvan saanutta, eli uusia asuntoja 
tarvitaan tuhansia, eräiden arvioiden mukaan jopa noin 4 000 asuntoa. 
Äkillinen maahanmuuttajien lisäys tulee näkymään vuokra-asuntomarkkinoilla ja riskinä 
on, että viime vuosina määrätietoisilla ponnistuksilla alenevaan suuntaan kasvukes-
kuksissa saatu asunnottomuus lähtee uudelleen nousuun. 
Valtion ja pääkaupunkiseudun asunto- ja kotoutumisvirkamiesten kokouksessa mar-
raskuun 2015 alussa päätettiin perustaa työryhmä selvittämään vuokra-
asuntotarjonnan lisäämismahdollisuuksia. Rivakasti toimeen tarttuneen työryhmän jä-
senet olivat suurimpien kaupunkien ja asumisalan eri yhteisöjen edustajia. 
Työryhmä luovutti 29.1.2016 ehdotuksensa maatalous- ja ympäristöministeri Kimmo 
Tiilikaiselle. Raportissa esitetään yhtenä vaihtoehtona vuokra-asuntotarjonnan lisäämi-
seksi ns. välivuokrausmenetelmää, jossa ajatuksena on se, että yksityinen asunnon-
omistaja vuokraa asuntonsa yleishyödylliselle organisaatiolle (Y-Säätiö), joka puoles-
taan vuokraa sen edelleen asuntoa tarvitsevalle. 
Ehdotuksen mukaan välivuokrauksella voitaisiin saada vuokra-asuntoja nopeasti tarjol-
le, sillä siinä hyödynnettäisiin olemassa olevaa asuntokantaa. Kaikki osapuolet hyötyi-
sivät: asunnontarvitsija löytäisi kohtuuhintaisen kodin, Y-Säätiö ja kaupungit takaisivat 
vuokranmaksun vuokranantajalle, ja kunnat saisivat helpotusta asuntopulaan. 
Edellä esitetty välivuokrausmenetelmä kuulostaa hyvin varteenotettavalta menetelmäl-
tä yleisestikin ottaen asuntopulan helpottamiseksi, varsinkin nyt (v. 2016) kun hallitus 
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on leikannut Asumisen rahoitus- ja kehittämiskeskus ARA:n Aso-lainoille myöntämiä 
korkotukivaltuuksia kolmanneksella edellisvuodesta. Vuonna 2015 ARA:n asumisoi-
keusasuntojen korkotukivaltuudet olivat 330 miljoonaa euroa ja vuonna 2016 vain 230 
miljoonaa euroa. Leikkaus on siis 100 miljoonaa euroa. 
Leikkaus vei ARA:lta osin mahdollisuuden lainoittaa uusia aloitettavia asumisoikeu-
sasuntoja, mikä todennäköisesti jarruttaa myös muiden asuntojen rakentamista. Seu-
raavassa on esimerkki siitä miten asumisoikeusasuntojen korkotukilainoitukseen koh-
distunut hallituksen leikkauspäätös vaikuttaa Vantaan Martinlaaksossa tyhjilleen jää-
neen Laajavuoren koulun tilalle suunnitellun mittavan asuntokorttelin toteutumiseen, 
mikäli kortteliin aiotut asumisoikeusasunnot jäävät ilman ARA:n takaamaa korkotukilai-
naa. 
Laajavuoren koulun tilalle kaavailluista vajaasta 300 asunnosta vain 30 on asumisoi-
keusasuntoja. Kortteliin sijoittuu lisäksi vapaarahoitteista vuokra-asumista sekä noin 
150 kovan rahan omistusasuntoa. Tilanne muodostuu hieman järjettömäksi, kun kol-
menkymmenen asunnon vuoksi jumiin jää kymmenkertainen määrä asuntoja. Korttelin 
rakentamisjärjestyksessä edellytetään, että lainoitus on kaikilta osin kunnossa. Kohtee-
seen ensimmäiseksi maan alle louhittavan pysäköintihallin paikoista noin kolmekym-
mentä kuuluu asumisoikeusasuntojen kiinteistöön. Jotta rakentaminen päästään aloit-
tamaan, on rahoituksen oltava kunnossa. Eräänä vaihtoehtona tilanteen purkamiseen 
olisi asuntojen rahoitusmuodon muuttaminen, mutta Vantaan kaupunki pitää sitä huo-
nona ratkaisuna. 
Hallitusohjelmaan kirjattu asumisoikeusasuntojen korkotukien 100 miljoonan euron 
leikkaus uhkaa hidastaa pääkaupunkiseudun jo nyt kysynnän perässä laahaavaa 
asuinrakentamista. 
Valtion pitkäjännitteinen ja tuloksellinenkin kuntien tukeminen tontti- ja kohtuuhintaisen 
asuntotuotannon tarjonnan lisäämiseksi sai nyt kyllä kolhun siipeensä tästä asumisoi-
keusasuntojen korkotukien 100 miljoonan euron leikkauksesta. 
Uskon, että valtion ja kuntien pitkäjänteinen ja johdonmukainen toiminta tuottaa pikku-
hiljaa toivotun tuloksen. 
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Rahanarvonkerroin eli deflatointikerroin (2002–2014) 
Kertoimella voidaan muuttaa vuosien 2002–2013 eurot vuoden 2014 euroiksi. 
Kertoimet perustuvat viralliseen elinkustannusindeksiin. 
Vuoden 2014 deflatointikertoimet: 
x Vuosi Kerroin 
x 2002 1,2217 
x 2003 1,2110 
x 2004 1,2088 
x 2005 1,1985 
x 2006 1,1777 
x 2007 1,1489 
x 2008 1,1041 
x 2009 1,1040 
x 2010 1,0907 
x 2011 1,0541 
x 2012 1,0253 
x 2013 1,0104 
x 2014 1,0000 
   
Kysely kiinteistön luovutuksen verovapauden vaikutuksista Uudellamaalla 
Kiinteistön luovutus kunnalle oli verovapaata määräajan (1.10.2013–31.12.2014). Tällä 
kyselyllä kootaan Uudenmaan kuntien kokemukset verovapauden vaikutuksista kiin-
teistökauppoihin. Numeeristen tietojen ohella olennaisia ovat arviot siitä, vauhdittiko 
verovapaus kaupantekoa ja oliko se ehkä kannusteena kaupoille, jotka muuten eivät 
olisi syntyneet. Seurantatietoa käytetään mm. palautteena valtiovarainministeriölle. 
Tarkoituksena on saada yleiskuva Uudenmaan tilanteesta: valistuneet arviot karkealla 
tarkkuudella riittävät ja voit tarkentaa vastauksiasi tekstissä tarpeen mukaan. Vastauk-
set viimeistään maanantaina 2.2.2015 kristiina.rinkinen@uudenmaanliitto.fi. Kysythän, 
jos jotakin epäselvää. 
Kaupat kappalemäärinä 
Kunnan ostamien/vaihtamien kiinteistöjen kappalemäärä verovapauden aikana?         
VASTAUS:  
Arvio siitä, tehtiinkö kauppoja 
x merkittävästi enemmän, 
x jonkin verran enemmän, 
x saman verran vai  
x vähemmän 
kuin yleensä vastaavana aikana? VASTAUS: 
Kaupat hehtaareina 
Kunnan ostamien/vaihtamien kiinteistöjen määrä hehtaareina verovapauden aikana? 
VASTAUS: 
Arviosi siitä, lisäsivätkö kaupat raakamaavarantoa  
x merkittävästi,  
   
x jonkin verran,  
x vähän tai  
x eivät juuri lainkaan  
(voit verrata esim. nykyiseen varantoon)? VASTAUS: 
Mihin tarkoituksiin verovapauden aikana hankitut/vaihdetut alueet on suunniteltu 
(esimerkiksi yleiskaavassa); karkea arvio kuinka hankitut maat jakautuvat kokonaisuu-
tena (prosenttiosuudet) 
x rakentamiseen (asumiseen)  VASTAUS:  __% 
x rakentamiseen (työpaikoiksi tms.)  VASTAUS:  __% 
x ei-rakennettaviksi (virkistykseen, luonnonsuojeluun, maa- ja metsätalouteen tms.) 
VASTAUS: __ % 
käyttötarkoitus ei vielä tiedossa VASTAUS: __ % 
Kaupat euroina 
Kunnan kiinteistöostoihin käyttämien eurojen määrä verovapauden aikana?                
VASTAUS: 
Arviosi siitä, käytettiinkö euroja  
x merkittävästi enemmän,  
x jonkin verran enemmän,  
x saman verran vai  
x vähemmän  
kuin yleensä vastaavana aikana (voit verrata esim. maanhankinnan vuosibudjettiin; 
kerro myös jos verovapauden aikana budjetti oli muutenkin tavanomaista suurempi tai 
siihen haettiin lisämääräärahaa)? VASTAUS: 
Verovapauden merkitys maanhankinnalle 
   
Kokemukset verovapauden vaikutuksista; arvioi vauhdittiko verovapaus kaupante-
koa? Vaikuttiko kenties jokin muu tekijä kauppojen syntyyn? Jos verovapaus ei vauh-
dittanut kaupantekoa, arviosi miksi? VASTAUS: 
Näkemyksesi määräaikaisen verovapauden tarpeesta jatkossa? VASTAUS: 
Onko muita keinoja, joilla kunnan maanhankintaa voisi helpottaa? VASTAUS: 
